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N° 2014-145

SOCIETE ORTHEZIENNE D’ECONOMIE MIXTE

«SOEMH» — 64

Président : M. Dominique Lalanne

Directeur général © M. Bruno Prouzat

Adresse : 14, avenue Georges Moutet
64302 Orthez

Nombre de logements familiaux gérés : 366
Nontbre de logements familiaux en propriété : 374
Nombre d’équivalents logements des foyers enpropriété : 16

Indicateurs' Organisme Réf, nat. REL, région
 Evolution du parc géré depuis 5 ans (% annuel) 03 117 L6
Bénéficiatres d"aide au logement (45) 587 46.7 494
Logements vacants 3 plus de 3 mois, hors vac. techn, (%) 1.34 1.5 Ry
Loyers mensuels {(€/m* de surface corrigée) 50 kN | 3.2
Lovers mensuels (£/n* de surface habitable) 6.1 6.0 59
Fonds de roufement net global & term. des op. (inols de dépenses) 6.8
Fonds de roulement net global {mois de dépenses) 6.8 "o
Quartile : no
Autofingneement net / chiffre daffzires (%) 0.1 ne
Quartile - nc
Taux dimpayés inscrit an bilan (% des loyers ef charges) 9.7 ne
Quartile : ne

Présentation Avec une compéience récemment élargie au territoire de ja communizuté de communes
générale de de Lacg-Orthez, la société est propriftaire de 390 logements. Son aciivité réduite, et
Parganisme fimitée pour ’heure 4 Ia construction et fa gestion de Jogements Jocatifs sociaux, dans

un contexte de marché locatif détendis, ne lui permet pas & atteindre la faiile suffisante

pour assurer la rentabilité de son exploiation.

Points foris o Amélioration et modernisation de I'organisation interne

» Amélioration du coptréle interne et des procédures de mise en conctrrence des

presiataires de la société
¢ Accueil des publics défavorisés
¢ (Gestion de proximité satisfaisante
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Points faibles

Anomalies ou
irrégularités
particuliéres

Conclusion

Ancols Agence nationale de contrdle du logement social

Gouvernance conflictuelle

Absence de stratégie patrimoniale

Compétences internes insuffisantes

Fragilisation du peuplement des résidences et évolution des risques locatifs inhérents
Des écarts significatifs enire la comptabilité clients et la comptabilité géncrale a
Pissue de la migration informatique de 2012

Maintenance et mises aux normes de confort insuffisantes du patrimoine ancien
Charges de personnel trés élevées

Déséquilibre structurel des opérations mises en service ces dix dernicres années
Déficit structurel de ’exploitation qui fragilise 4 moyen terme la structure financiére

Composition de la CAL non conforme

Dépassements des loyers maxima et évolution annuelle des loyers pour partie
irrégulidre, de méme que les suppléments de loyers de solidarits

Charges locatives indfiment récupérées auprés des locataires

Absence de repérage de ’amiante et du plomb

Absence de contréle quinquennal des ascenseurs

Non-respect des principes fondamentaux de la commande publique, en particulier
pour Jes contrats de maftrise d’ceuvre des opérations livrées ou étudides jusqu’en
2012.

Avec moins de quatre cents logements dans un marché locatif détendu et une
structure financiére correcte mais limitée, la société ne dispose ni de la taille
suffisante, ni des compétences nécessaires a la poursuite de son développement
et a la diversification de ses activités. De plus, 1’état actuel de son patrimoine
nécessite des investissements qu’elle ne peut assumer sur sa seule trésoreric
disponible. Or, elle ne pourra recourir a 'emprunt qu’a la condition de
retrouver une réelle rentabilité d’exploitation. A défaut, la pérennité de la
société n’est pas assurée.

En fin de contréle, le PDG a confirmé Pabsence de compétences internes
nécessaires a la poursuite du développement et a annoncé le lancement d’un
projet de partenariat avec un autre bailleur social.

Précédent rapport Miilos : n° 2010-035 de septembre 2010
Contrdle effectué du 6 janvier 2015 au 26 mars 2015
Diffusion du rapport : Décembre 2015
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1. PREAMBULE

L’Ancols exerce le contrdle de la « société orthézienne d’économie mixte » (SOEMH) en
application de I"article L. 342-2 du code de la construction et de Phabitation {CCH) : « l'agence
a pour missions : 1° de contrdler de maniére individuelle et thématique : le respect, par les
organismes {...) des dispositions legisiatives et réglementaires qui leur sont applicables ;
'emploi conforme & lewr objet des subventions, préts ou avantages consentis par I'Etat ou par
ses élablissements publics et par les collectivités territoriaies vu leurs établissemenis publics ;
2° d'svaluer (...) D'efficacité avec laguelle les organismes s 'acquittent de la mission dintérét
général qui leur est confiée au titre de larticle L. 411-2 (...}, la gouvernance, I'efficience de la
gestion, l'organisation territoriale et ['ensemble de ['activité consacrée a la mission de
construciion et de gestion du logement social (... .

Le précédent rapport de contrble, diffusé en septembre 2010, tout en relevant la qualite de la
gestion sociale et patrimoniale, soulignait P'insuffisante information du CA sur des sujets
majeurs, la persistance de méthodes de travail archaiques et peu contrblées ainsi quune masse
salariale trop importante au regard de perspectives de développement limitées. 1l engageait le
CA 4 réfléchir sur le devenir de cette société.

2. PRESENTATION GENERALE DE LA SOCIETE ET DE SON CONTEXTE

2.1 CONTEXTE SOCIO-ECONOMIGUE

La sociéte intervient principalement sur le {erritoire de la communauté de communes de Lacg-
Orthez {(CCLOY, née de Ja fusion de cing EPCT (Arthez de Béarn, Lacq, Lagor ¢t Mogein en
2011 puis Orthez le 1 janvier 2014}, La CCLO rassemble 61 communes pour un total de
53 228 habitants (Insee 2011). Le territoire & dominante rurale, situé au cceur du département
des Pyrénécs-Atlantiques 3 mi-distance des pdles de 'agglomération paloise et de fa cbte
basque (Tortement attraciif). renoue avec une légére croissance démographique depuis le début
des années 2000 (+8,1 % sur la période 1999-2011). I compte 15 % de logements sociaux
(3 300) dont un peu plus de ia moitié sur la commune de Mourenx (60 % des résidences
principales) et un quart sur la commune d’Orthez (14 % des résidences principales). La vacance
des logements est élevée, en particulier sar la commune d’Orthez qui ¢oncentre 20 % de la
population et prés du quart des résidences principales. Elle touche plus particuliérement les
logements anciens du centre-ville. Sur Mourenx, deuxiéme péle économique, la vacance touche
essentiellement le parc social construit dang les anndes 60-70 consécutivement 4 la mise en
exploitation du gisement de gaz naturel de Lacq (« ville nouvelle & la campagne » avec prés de
3 000 logements construits domt plus de 50 % de logements sociaux). Un programme de
renouvellement urbain {démolition, reconstruction, réhabilitation, traltement des copropriéiés
dégradées, ...} a été engagé depuis 2008 avec Iz ville, la communauté de communes de Lacg, fe
conseil général et le groupe SNY (SNi, Coligny, Sainte-Barbe), principal propriétaire. H s’est
poursuivi par un.avenant en décembre 2613,

Aprés un pic de production de logements neuls entre 2006 et 2007 (500 togements par an} sous
Peffet des meswres de défiscalisation, Voffre nouvelle s'est tassée face 3 Ia forte détente du
marché. Les loyers du secteur locatif prive (4 880 locataires) sont les plus bas du département.

Au 31 décembre 2013, la société est propriétaire de 390 logements, dont 366 qu'elle gére
directement. Deux structures d’hébergement spéeifiques (gens du vovage et personnes agées)
sont données en gestion aux CCAS d*Orthez et de Baigts-de-Béarn, ainsi que huit logements
famibaux {cf. § 4-1),

! Donpées socin-doonominues suivantes | sosrce DDTM ~ PLH « porter & conmaissance de PElat »
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2.2  GOUVERNANCE ET MANAGEMENT

2.2.1  Gouvernance

Depuis le dernier conirdle, le capital social a été porté de 240000€ a 480000 € par
incorporation de réserves et réévaluation de la valeur de I'action de 16 2 32¢€ (décision de
FAGE du 17 janvier 2011), Puis, par décision de I"’AGE du 27 juin 2011, 3 750 nouvelles
actions (120 000 €) ont été émises pour étre souscrites par la CCLO. Au 31 décembre 2014, le
capital social s*éléve & 600 000 € répartis en 18750 actions. Il est détenu par dix-sept
actionnaires dont la ville d’Orthez (11 650 soit 62,1 %), la CCLO (3 750 soit 20 %), la Caisse
d’épargne et de prévoyance Aquitaine Poitou-Charentes (2 270 soit 12,1 %). Aucun dividende
n’est verse aux actionnaires.

Par décision de PAGE du 19juin 2012, la société a2 modifié et é&argl son périméire
d’intervention et ses activités, jusqu’alors restreints A la construction et la gestion de logements
sociaux sur le terriioire de la communauté de communes d’Orthez. Les nouveanx statuts,
largement inspirés des stafuts-types des sociétés anonymes d'HLM, attribuent une compétence
départementale et définissent un ensemble d’activités toutes liges au service d’intérét genéral.

La société est administrée par un CA de treize membres dont deux représentants des locataires.
Entiérement renouvelé depuis le 27 mai 2014, & Pissue des élections municipales, le CA est
présidé par M. Dominique Lalanne, adjoint aux finances de la ville ¢’Orthez, le maire de la ville
siégeant également en tant que représentant de la collectivité.

L’ infonmation communiquée au CA s’est nettement améliorée 4 partir de 2013 avec notamment
la mise en place d’indicateurs de performance commentés en séance a échéances réguliéres, un
premier bilan de la commission d’attribution des logements (CALY} assorti d’une analyse socio-
économique, le bilan d’exéeution des marchés des le seuil de 90 000 € (pour une obligation
limitée aux seuils ewropéens).

La société ne dispose pas d’une stratégie claire 2 moyen ferme :

a) la convention d'utilité sociale (CUS), validée en CA du 30 juiilet 2010, a été contractualisée
avec le préfet le 21 juin 2011, Elle repose sur une mise a jour du plan stratégique de patrimoine
{PSP), réalisée en fm d’année 2009 par un prestataire choisi par un groupement de commande
de bailleurs sociaux régionaux et validée le & février 2010. L évaluation du marché local,
qualifié de « porteur » avee « un foncier peu disponible » et une « demande locative forse »,
apparait surfaite. De méme, I’évaluation du patrimoine considéré comine entiérement réhabilité
pour les imteubles les plus anciens n’est pas pertinente alors qu’d I'époque les besoins de
rénovation €nergétique auraient déja dii étre pris en compte ;

b} 12 nécessaire révision du PSP, soumise 4 la décision du CA dés septembre 2012, "a toujours
pas €té engagée au moment du contrdle. Le CA a validé la trame du cahier des charges de
counsultation trés tardivement, le 16 décembre 2014, Le planning arrété prévoit une validation
possible du PSP en octobre 2015 avec un choix du prestataire en février, qui n’est toujours pas
intervenu au moment de Ja cléture du contrdle. Ces décisions tardives ne permetient pas de
rendre rapidement les arbitrages patrimoniaux, ni a fortiori dengager les investissements
indigpensables at maintien de Pattractivité des résidences anciennes, alors gue la situation
financitre présente des risques de dégradation & court terme ;

c) aucun projet de construction de logements sociaux n’est engagé et le positionnement du CA

en tant qu opérateur de la rénovation du centre ancien d’Orthez ne s’est traduit par aucun projet,
ni engagement de Ia ville.

22,2 Organisation et management

Au 1* janvier 2015, la société emploie neuf salariés (non comptis le directeur général), tous &
temps plein, dont cing salariés administratifs et techniques, deux employés d’immeuble et deux
owvriers.

3 Société orthézienne d*économic mixte (SOEMH) — 64 - Rapport de contrdie n® 20H4-145



Ancols Agence nationale de contdle du logement sovial

Le management a été profondément modifié & la suite du dernier contrdle, qui avait rpis en
lumiére &’importantes carences dans le fonctionnement de la société, porteurs de risques
juridigues patents. Ces constats ont été confirmés par un audit d’organisation et de gouvermnanee
conduit de juin & octobre 201 1.

A la suite de ces conclusions, & la demande de la présidente directrice générale de I'époque, le
CA a opté pour sne dissociation des fonctions par délibération du 7 novembre 2011. Le mandat
de direction générale, refusé par le directeur salarié, a été confié 4 M. Bruno Prouzat & compter
du 23 juillet 2012, La rémunération du dirccteur général (DG), déterminée par le CA le 31 mai
2012, trés élevée au regard de Pactivité et de la taille de Ia
société, impacte fortement I"exploitation (cf. chapitre 5).

Le plan d’actions proposé par le nouveau DG et validé par le CA dés le 24 septembre 2012
poriait tant sur la réorganisation interne et la modemisation des méthodes de travail que sur la
stratégie de développement. Pour autant, les résultats ont i€ obérés en raison du fort déficit de
compétences des personnels en place, résultant d’un mode de management « autarcigue »
entretenu durant de nombreuses années. Sest ajouté le départ trés conflictuel du directeur
sglari¢, détenteur quasi exclusif des informations relatives au fonctionnement de la société et de
la compétence comptable. L’ approbation trés tardive des comptes de exercice 2012 (AG du
18 décembre 2013) témoigne des difficultés pour obtenir une information comptable et
financiére fiable.

Recruté sur son profil d*amépageur pour conduire la diversification de Pactivité, fe DG a été
rapidement confronté & devoir pallier lss compélences manquantes dans de nombreux
domaines : comptabilité (recours & un prestataire), gestion locative sociale, maintenance du
patrimoine. Un nouvel organigramme a été stabilisé a I"été 2013 avec e recrutement au cours du
premier semestre d un responsable technique chargé de la maintenance du patrimoine et d’un
responsable administratif et financier. Towtefols, ce dernier a quitté la société, & sa demande,
aprés treize mois d’activité. Un comptable (premier emploi) a été recruté en février 2014.

Le D(; a également été rapidement confronté a une situation économique délicate (inflation des
cofits de structure, déficit structurel des opérations récentes et des projets engagés, besoin patent
de remise 4 niveau du patrimoine, dépenses de maintenance non maitrisées, ...) face 2 laquelle
la société a df prendre des décisions lourdes de conséquences telles que la baisse drastique des
dépenses de maintenance, le temps d’évaluer les réels besoins et les marges de manceuvre
financiéres, ainsi que "abandon du programme de construction de Ja communauté de communes
de Lacq. La crédibilité de la société, lauréate en mars 2011 de P'appel & projets, a été
publiquement mise én cause par les élus concemds, relayés par les médias locaux.

La dissociation des fonctions entre e DG et le président du CA apparait confuse (art. L. 223-36
du code de commerce) :
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e

a) alors que les fonctions de direction générale ont éé dissociées de la présidence du _Cé en
2011, le mode de fonctionnement de la gouvernance entretient une confusion. Ainsi, la
consultation pour la désignation du prestataire en charge de Ia mise a jour du PSP, démarche
relativement ordinaire, & donné lieu 3 de nombreux atermoiements sur le contenu du cahier des
charges entre le président et le DG, retardant d’autant les orientations stratégiques a prendre par
le CA. Dautres différents conduisent a reporter des sujets de politiques générales (atiribution
des logements, rénovation des résidences les plus ancicnnes, augmientation des loyers,
rénovation du centre-ville, stratégie financidre, ...) ou a différer la tenue d’une CAL ou d’'un
CA. Deux mises en demeure ont été adressées par le DG au président du CA depuis la fin de
Pannée 2014 ;

b) les décisions relatives a la gestion des ressources humaines (recratements, politique salariale,
primes, sanctions, ...}, compétence propre du DG, sont systématiquement soumises &
I'approbation du CA, parfois 2 la demande des administrateurs. Il peut arriver que le CA statue a
Pencontre des propositions. du DG.

Elle
ne permet pas non plus de prendre les mesures nécessaires pour garantir une gestion des
logements conventionnés réactive et conforme aux dispositions réglementaires, les compétences
internes n’étant pas suffisantes (cf. chapitre 3).

En fin de contréle, par délibération du CA du 16 juin 2015, Ie DG a été révoqué et le président 2
été nommé PDG a compter du 18 juin 2015,

3. GESTION LOCATIVE ET POLITIQUE SOCIALE

3.1 QCCUPATION DU PARC

L’analyse des caractéristiques socio-économiques des locataires présents au 1% mars 2015 et des
locataires cmménagés depuis 2012 montre une forte paupérisation de ces dermiers. La
comparaison avec les données de I'occupation sociale du pare des bailleurs sociaux du
département montre que ie peuplement du patrimoine est beauvcoup plus fragile et que Son
évolution récente affiche une dégradation beaucoup plus importante, alors que le contexie
économique Iocal ne présente pas de problématique spécifique (revenu fiscal par unité de
conscmmation. 2011 de la CC Orthez : 22 233 € - médianes département 54 : 19 484 € i France
métropolitaine ; 18 505 €).

Ressources / plafonds réglementaires base <20 % <40 % <60%  <=l0% >100 %%
SOEMH — ensemble des locataires 267 282% 49,0 % T54 % 271 % 28 %
OFPS 2112 - batlleurs PA 188% 37.8% 60.3% 9002 8%
SOEMH - locataires récents (2G12-2015) 130 42 7% 64,0 % 827% 100.0% 00%
0P8 2042 - bailteurs P4 231 % L8 % 64,6'% 94,9 % 3%
évafuation socio-économigue du base Familles Familles Personney Minéma  demmndenrs
peuplement monopar.  nombreuses isolées SOCHakX Pemploi
SOEMH - ensemble des locataires 363 27.9% 88 % 453 % 14.9% 121 %
OPS 2012 - bulieurs sociaux Pd 22 243 17.9% 6,7 % 418 % NR 17,60%
SOEMY - locaiairés récents (20122015} 156 140 %% 14.0% 36,7% 1.5 % 187 %
OPS 2612 - batltenrs sociaux P4 5921 26,7 % 0% 35,7 % NK AR

Ces constats confirment la dégradation de I'atiractivité du patrimoine & metfre en perspective
avec le nivean des loyers pratigués et les retards de mises aux normes du patrimeine ancien.
L’impact sur les résidences anciennes, comme Bellevue ou Saint-Bernard, reste encore Hmitd en
raison de la prépondérance de locataires anciens (10 & 15 ans d’ancienneté).
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3.2 ACCES AULOGEMENT

3.2.i Connaissance de Ia demande

Al 1** juin 2014, ia demande en instance’ s’élverait 4 571 candidats dont 373 hors demandes de
mutation interne. Ce stock est vraisemblablement surdimensionné, des demandes radiées par les
organismes étant encore présentes dans la base de données, sans que le dysfonctionnement ait
été réglé pour I'instant. La demande porte en priorité sur des logements de type 3 (36 %), puis
de type 2 et 4 (25 % ¢t 24 %). Elle émane pour 30 % de familles monoparentales.

La société peine i entrer daus le processus de gestion centralisée en raison d’une appropriation
encore limitée du logiciel de gestion intégré et de son interface avec le SNE, lui-méme en phase
d ajustement. L’organisation choisie pour la mise & jour des dossiers en attente mobilise
beaucoup trop de temps de travail entre la responsable des attributions et le personnel d’accueil.
Elle doit &tre revue tant dans ["ordonnancement des taches (seules les demandes retenues pour
étre présentées en CAL doivent faire "objet d’une mise & jour du dossiér et des justificatifs) que
dans I’ utilisation du module informatique dédié pour éviter les doubles saisies.

322  Gestion des attributions
La composition de la CAL n'est pas conforme aux dispositions réglementaires. Les
représentants des Jocataires et des organismes agréés devant y siéger n’ont pas éié désignés (art.
R. 441-9 et R. 441-9-1 du CCH).

En fin de contréle, le CA tenu le 28 avril 2015 a désigné wne représentante des locataires, mais
le représentant des organismes agréés au titre de Pinsertion par le logement n’est toujours pas
nomimé.

Un premier bilan d activité de la CAL sur I"exercice 2013 a été présenté au CA du 19 mars
2014, Vobligation réglementaire n’avant pas ét¢ respectée jusqu’alors. Au-deld des données
chiffrées de I'activité de la CAL, il évalue les profils secio-économiques des candidats et
appelle I"attention des administrateurs sur les difficuliés de remise en location des logements de
ceftaines résidences.

Le contrdle des 62 atiributions réalisées en 2014 et au début de 1'année 2015 n’a pas révélé
d’anomalie particuliére, hormis quelques justificatifs de revenus non mis & jour pour des
attributions de fin d’année dont le bail a pris effet en début d’année sutvante. 1. actualisation des.
revenus en cours de contrdle a permis de confirmer la conformité des atiributions.

33 LOYERS ET CHARGES

3331 Loyers

Le contrle des loyers a révélé des dépassements des plafonds fixés par les conventions APL sur
118 logements, soit un fiers du pairimoine (art. I.353-9-2 du CCH), ainsi que des
augmentations annuelles supérieures 4 I’évolution de T'IRL sur les deux derniers exercices pour
28 logements {art. R, 353-9-3 du CCH).

La modification introduite par la loi n° 2009-323 du 25 mars 2009 n’a pas été prise en compte
par [a société pour la révision des loyers plafonds (gugmentation des loyers maxima des
conventions APL au 1% janvier de chague année sur fa base de PIRL 2°™ trimestre, entrainant
une évolution réduite & 6 mois pour I'exercice 2010). Les loyers é&tant depuis lors
systématiquement réévalués a hauteur du loyer plafond 4 la remise en location, sur Pexercice
2014, 118 dépassements ont. éi& relevés dont 86 significatifs (1 & 10 € mensuels, soit 124 120 €
sur exercice). Parmi ceux-ci sept logements cumulent également des erreurs anciennes de
report du loyer plafond fixé & Porigine. Sous réserve de vérification de occupation des
logements sur Pensemble des exercices non préscrits, soit 2014, 2013 et 2012, les trop-pergus
annuels s'éléveéraient respectivement a 2017 €, 1 737 € et 3 709 €. Par ailleurs, sur exercice
2014, Paugmentation annuelle des loyers de 28 logements oceupés (plus un en 2013) est
supérieure a Pévolution de 'IRL. Les trop-percus s'élévent a 840 € (5 2 59 € par logement).

2 Données du systéme national & enregistremient (SNE) ~ porter 3 connaissance de I Etat préalable au PLH de fa CCLO
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La totalité des loyers plafonds conventionnels doit étre corrigée (cf. annexe 4) et tous les trop-
percus doivent 8ire remboursés a tous les locataires Iésés.

En fin de contrble, le PDG a annoncé que les trop-pergus ont été remboursés & 87 locataires et
que les deux derniers seront traités lors de 1a régularisation des charges 2014 avant la fin octobre
2015. En revanche aucune information n'a été fournie sur les corrections a entreprendre de la
totalité des loyers plafonds conventionnels (cf. annexe 4). L’ensemble doit étre corrigé avant la
remise en ordre des loyers maxima, dans le cadre de 1a prochaine CUS,

Comparés aux loyers pratiqués par les bailieurs sociaux des communes rurales du département
ou de I'ensemble des Pyrénées-Atlantiques, ceux pratiqués sur le patrimoine de la sociélé
apparaissent ¢levés. lls n’ont pas fait I objet d’une remise en ordre Jors de la contractvalisation
de la CUS, la société ayant choisi d’y déroger.

Loyers 2044 au m* de surface habitsble i . zb de
car;ipamison avec valenrs référencées’ Yer guartile médiane  Je quartile  moyenne logements
SCEMH 4.8 57 7.3 6.1 363
Communes rurales du département 4.8 5.1 55 3.1 831
Département des Pyrénées Atlantiques 4.7 53 &, 54 28 644
Région Aquitaine 4,7 5.3 6.2 5.6 143 467
France métropolitaine {hors 1DF) 4,7 54 6,3 6,8 4000210

Certes, la structure du patrimoine, avec une sur-représentation des petits logerments (36 % de
T1-T2 contre 23 % pour Pensembie des bailleurs sociaux du département) impacte 4 la havsse
le ratio & la surface. 8’y gjoute le poids des logements financés en PLA (45 % contre 26 %),
assortis de loyers plafonds élevés depuis origine de la convention APL. & défaut d'une
modération anticipée de leur évolution.

Répartition par taille

répartition par modede financement

0%
45%
30%
1B%

71 T2 +
Tet7a set Anciens  PLA PLUS  Trés soceux  PLS, PU
#REOMH @ bailleurs sociaux PA finants

®SOMH B failleyrs sodaux 64

Pour autant, Panalyse des loyers moyens mensuels par taille et par mode de financement
confirme des loyers élevés, d’une part, pour les petits logements du parc ancien, aux notmes de
confort obsolétes, voire insuffisamment entretenu pour une partie {(¢f. chapitre 4) et, d’autre
part, pour Uensemble des logements financés en PLA, énergivores pour Iz plupart (convecteurs
€lectriques de premiére génération) & défaut d’une politique de réhabilitation énergétique.

lovers moyers par taille et

maode de fAnancement T1 T2 T3 T4 T3 &+
Anciens financements 250¢€ 297 € 308¢€ 51 € 431 ¢
PLA 289 € 391 ¢ 450 € S5i19€ 635€
PLUS 284 € 365€ 415 € 469 €
Trés sociaux 35€ 337 € 366 € 506 €
Total 265€ e 368¢€ 406 € 480 €

Dans un marché détendu, cette situation nuit & Pattractivité de prés des trois quaris du
patritnoine. IY'ores et déja, les risques locatifs (vacance, impayés) sont patents sur le peuplement

P RELS au Qi/012014 logements conventionnés et gérds. propristé desbailleurs (OPH, ESIE. SEM. ete. jhors foyers
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des résidences qui accueillent majoritairement des publics teés fragiles ces derniéres amnées
{cf. chapitre 3).

Des suppléments de loyer de solidarité (SLS) ont éié appliqués A tort a trois Iecatai,x:e-s de
logements irés sociaux en 2014 (art. R. 441-23 du CCH) et le supplément de loyer de référence
(SLR) n’a pas été réévalué (art. R. 441-21 du CCH). En raison d’une méconnaissance de la
réglementation applicable, les plafonds de ressources de référence pris powr ['évaluation du
niveau de revenus des personnes logées dans les logements trés sociaux (plafonds PLAI au liew
des plafonds PLUS) a conduit en 2014 j identifier 4 tort trois ménages ¢ligibles aux SLS, dont
deux ont quitté les lieux en cours d’année. Le logiciel de gestion intégré ne permet pas d’éviter
cette confusion. Les trop-percus, s"élévent au total & 684 €. Par ailleurs, en 2013 et 2014, la
société g utilisé le SLR fixé par décret en 2009 sans Pavoir révisé de I’évolution de I'IRL. Les
SLS appliqués ont été minorés de quelques centimes & 6 € par mois (142 € au total).

En fin de contréle, le PDG a indiqué avoir opéré, d’une part, [e remboursement des trop-pergus
et, d’autre part, les rappels de SLS pour 2013-2014, aprés mise 4 jour du SLR (5 locataires

concemes).

3.3.2 Les charges locatives

Jusquen 2012, les provisions appelées restaient globalement élevées au regard des charges
récupérables de I'exercice (+34 %). De plus, la régularisation réalisée dés le début de 'exercice
suivant ne reflétait pas la réalité des dépenses affectables a Ia résidence. D'une part, clle ne
tenait pas compte des factures Non parvenues et, d’autre part, la pratique consistait & mutualiser
certains cofits d’entretien, en particulier I'entretien ménager, mais aussi 4 laisser 4 charge de la
société une partie des réparations imputables aux locataires. La révision de ces pratiques, tant en
interne qu’en externe avec les prestataires, a eu pour conséquence de multiplier les réclamations
des locataires sur des facturations qui jusqu’alors ne leur avaient jamais été imputées. Par
ailleurs, le retard pris dans Pétablissement des comptes a retardé d'autant la régularisation des
charges des exercices 2012 et 2013, intervenues respectivement en janvier et novembre 2014,

Le comrdle approfondi a porté sur la régularisation des charges locatives de exercice 2013.
Malgré des premiers ajustements, les provisions de certains programmes apparaissent encore
élevées (41 % des logements, hors opération « Odyssée » mise en service dans "année} avec des
trop-pergus moyens supérieurs 4 150 €, voire de 250 4 396 € pour 43 Jogements. Un nouvel
ajustement a été décidé sur les provisions 2013,

L’analyse des cofits montre des dépenses de chauffage collectif au gaz élevées pour 1a résidence
Ecureuil 1 {en moyenne plus de 600 € par an pour des logements de 35 m?) ot un entrefien
onéreux de "ascenseur de « Visitation 2 » en raison du faible nombre de logements desservis.
D’autres postes de dépenses sont élevés sur plusieurs rdsidences tels que Ientretien ménager
(< visitation 1 », « Pyrénées ») et des espaces extérieurs (« Ecureuil 2 » ef « Saint-Martin »).

Des dépenses ont £té irréguliérement mises a la charge des locataires {décret n° 82-955 du
9 niovembre 1982). Non inscrites dans la liste des charges récupérables limitativement
énurérées par le décret susvisé, elles ont £té imputées aux locataires sur les deux dernidres
régularisations de charges locatives : la dératisation, le débouchage des égouts, le ramassage des
encombrants, ou encore Iz révision des extinctewrs (uniquerment pour 2012). Les sommes
indiment facturées s'élévent & 10 398 €, dont 533 % au titre de Uexercice 20612, Elles doivent
Stre remboursées A tous les locataires ésés.

Le PDG 3 annoncé en fin de contrble des mesures correctives et S'est engagé sur les
régularisations avant Ia fin septembre 20135.

3 Sogiété orthézienne d’ économie mixte {SOEMH) - 64 - Rappont de vontéle n° 2014-145



Ancols Agence natipnade de contrle du logement social

3.4 TRAITEMENT DES IMPAYES

Evolution du montant des créances locatives’ 2609 2010 2011 2012 2013
Variation des «créances Ipcataizess / aloyers et charges récupérées: L% 25% 73%  25%
Médiane des SA d"HLM 2012 1.2%
Ratic werdances Jocataires» / «loyers ot charges récuperées »* 0,79%  1,6%  40% 1L1% 97%
Médiane des SA d"HLM 2012 12,7 %
En noithre de jours de quittancement (hors torme échu décembre) 2,5 37 14,7 4,6 9,0
Ratio SEM 2012 en nombre de jours de quittancement 275

Le montant des créances locatives et feur évolution annuelle ne sont pas comparables entre les
périodes 2009-2011 et 2012-2013, en raison de changements de méthode et d’ajustements des
comptes 2012 (cf. chapitre 5). Seul le dernier exercice st 4 peu prés comparable aux ratios de la
profession : le stock des créances reste contenu et tend méme & diminuer en 2013 malgré la
paupérisation des ménages accueillis. La réorganisation, accompagnée de procédures pré
contentieuses plus réactives (6 en 2011, 17 en 2012 et 57 en 2013), permet pour I'heure de
contenir I'évolution.

3.5 QUALITE DU SERVICE RENDU AUX LOCATAIRES

La visite de patrimoine 2 permis de constater globalement le bon niveau de I'entretien ménager
des résidences collectives et des espaces extérieurs, effectué par le personnel de proximité,
indépendamment du niveau de la maintenance technique de certains immeubles (cf. chapitre 5).

Une seule enquéte de satisfaction a éié réalisée en 2010 en interne au moyen de la grille de
questionnement élaborée par la fédération des EPL (217 réponses, soit 62 % des [ocataires). Elle
n’a pas & reconduite depuis. La résidence « la visitation », programme emblématique de la
société (62 petits logements essentiellement occupés par des persomnes 4gées ~70:ans en
moyenne) qui a bénéficié d’un traitement particulier jusqu’en 2012, est sur-représentée (24 %
des réponses pour 13 % du patrimoine).

Globalement, les locataires ont exprimé Ieur satisfaction (80 %) sur Ia propreté des communs et
Ia maintenance générale de I'immeuble mais augsi des avis plus réservés sur la gestion des
réclamations, en particulier sur la rapidité des interventions aprés dégradations, le contréle des
prestations ou encore Uinformation sur les travaux prévus {de 50 4 55 % de satistaits).

En 2013, de nombreuses réclamations ont été¢ générées suite 4 un recentrage des pratiques du
personnel de proximité et des prestataires afin de tendre vers un meilieur contrdle des dépenses
€t une equité de traitement des locataires, en particulier en matiere de facturation des travaux
locatifs, La saisie informatisée mise en ccuvre depuis avril 2014 enregisire toutes les
réclamations, d’ordre technique (630 en 10 mois) ou autre, et les réponses apportées, ce qui
permet dans un premier temps d’en contrbler la gestion au quotidien. Une utilisation plus
poussée du module informatique devrait permetire & ferme un chainage avee Pédition des bons
de travaux aux. prestataires et les courriers aux locataires, ainsi qu’une évaluation du service
rendu par résidence (nombre de réclamations, récurrence, délais d'intervention et de résolution,
corps d'état concernés, ...},

* terime de décembre compris ponr 2612 et 2013
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4. PATRIMOINE
4.1 CARACTERISTIQUES
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La société détient un pare de logements majoritairemént construit sur les vingt derniéres années
(55 % contre 47 % pour PPensemble du parc social du département). Avec plus d’une décenaie
(1978-1991) d"absence totale de développement, "ancienneté moyenne, caleulée sur la date de
premiére mise en service (et non swr la date d’intégration dans le patrimoine de fa socicte),
ressort & 28 ans {(moyenne régionale : 31 ansj.

Fntiérement conventionné, et irés majoritairement collectif (83 %), le parc est conceniré sur la
commnune d°COrthez (75 %) et Mourenx {11 %). Hormis la résidence Batiplex réhabilitée en
2009, le reste du patrimoine ancien a été rénové depuis pres de 20 ans, de maniére inégale et
incompléte (isolation extéricure et pose de double vitrage partielles). Les besoins de remise &
niveau, voire des retards de maintenance, sont désormais patents. Seule la résidence « les jarding
de la Visitation », opération embiéimatique des années 1990 (62 T1 et T2 plutdt dédiés 2
I’accucil de personnes Agées ou & mobilité réduite) a bénéficié d’un entretien trds régulier. Le
patrimoine le plus récent, construit aprés 2000, est constitué de fogements individuels ou semni-
collectifs, tous équipés de chauffage électrique classique, sauf les huit derniers livrés avec des
chaudiéres individuelles au gaz (résidence Casenabére). Ceux-ci présemtent Ia particularité
d*étre suréquipés de sanitaires : deux salles de bain et WC pour les T3 et trois pour le T4 et le
TS5, méme les T2 sont équipés de deux WC. Les raisons de ces choix, antérieurs a 2012, n’ont
pu étre fournies.

Les indicateurs de gestion montrent une sitnation de nouveau mailrisée & fin 2013 méme si elle
reste fragile : la vacance constatée au 3] décembre a éié divisée quasiment par deux entre 2012
et 2013 passant de 5,7 % & 2,7 %, la vacance de plus de trois mois ne représentant plus que
1,3 % du parc contre 2,7 %. Les ratios départementaux (données RPLS au 01/01/2014) 5°é1évent
respectivernent & 2,7 %, dont 0,9 % pour la vacance de plus de trois mois. Toutefois, la rotation
des logements dont 14 % ont été libérés en 2013 contre 18 % en 2012 reste supéricure a la
moyenne départementale (9,4 %). La vacance financiére représente prés de trois points (2.8 %)
de *autofinancement en 2013.

Le contrat de location conclu avec le CCAS pour les huit logements de Popération Casenabére
édifide sur Femprise du foyer de personnes dgées de Baigis-de-Béarm est juridiguement fragile
(article L. 442.8-1 et suivants du CCH}. Etabli avec le CCAS, pour trois années rencuvelables
tacitement dans la limite de 12 ans, il laisse entendre qu'il s’agit d’une extension du foyer de
personnes dgées. Il est d’ailleurs assorti d’une redevance sensée couvrir les annuités d’emprunts
ainsi que les frais et impositions incombant au propriétaire. Or, il s’agit de logements familiaux
classiques (3, 4 et 5 pidces principales) conventiomnés a PAPL (4 PLUS/4 PLAD). Aucun motif
n’est formalisé dans le contrat pour justifier la location au CCAS, personne morale, alors que les
logements conventionngs ne peuvent éire donnés en gestion ou louds 4 une personae morale,
pour étre sous-loués, qu’a titre dérogatoire. Cette pratique permet & la société de se désengager
de ses obligations lies aux financements obtenus {(loyers plafonnés et atiributions sous
conditions de ressources), qu'elle trapsfert au CCAS (cf. article 11 du contrat de Jocation}. De
plus, elle fragilise les sous-locataires qui notamment ne bénéficient pas du droit au maintien
dans les lLieux.Enfin, I'opération & bénéficié d'un financement d’Action logement en
contrepartic de dreits de réservation qu'elle ne pouvait respecter puisque la gestion des
logements par le CCAS é&tait prévue dés 'origine.
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En conséquence, et face aux difficultés du CCAS 2 équilibrer I'exploitation de la résidence, la
société se doit de reprendre ces logements en gestion directe. Le DG a d’ailleurs adressé un
courrier au président du CCAS (RAR posté le 25 mars 2015) pour metire fin au bail & Uissue de
la premiére période triennale 3 échoir le 29 juin 2015.

Alors que Ie PDG annonce en fin de conirdle une résiliation de la convention & compter du
1¥" janvier 20186, corroborée par les délibérations réciprogues du CA le 16 juin 2015 et da CCAS
du 18 juin 2015, 'avenant pris en conséquence entretient une confusion. En effet. Particle
vnique prévoit « la mise en place de mesures transitoires pour permeitre la passation d'une
nouvelle convention » alors qu'il §°agit d’une reprise en gestion directe par la sociéte.

42 STRATEGIE PATRIMONIALE

La CUS, élaborée sur la base de données mises & jour du PSP dont la pertinence n'est pas
avérée, a défini une stratégie de développement limitée quantitativement (24 logements sur les
six ans) et géographiquement {territoire CCLO), plutdt orienté sur Pacquisition-amélioration au
regard de la problématique du centre-ville d'Orthez (reconquéte des logements vacants).
Parailfélement, elle actait Jes besoins de réhabilitation des quatre résidences les plus anciennes, &
la suite de celle achevée de Batiplex, avec un engapement financier dés 2011 pour les résidences
Rellevue ef Saint-Bernard. Aucune diversification vers "accession & Ja propriété, ou la vente
locative aux occupants n’a €t€ souhaitée malgré une forte culture locale (68 % de propriétaires
occupants sur la CCLO}.

4.3 DEVELOPPEMENT DU PATRIMOINE

Depuis le demier contrdle, le patrimoine a progressé de 19 logements supplémentaires, soit
79 % des objectifs fixés dans la CUS. Il s’agit de Vopération de construction neuve de
huit logements supplémentaires sur 'emprise fonciére du foyer de personnes dgées & Baigts-de-
Béarn (cf. observation §) et de Pachat de 1] logements & Mourenx issus d’une opération de
promotion privée en VEFA dont la commercialisation peinait & s’achever alors que les
Iogements étaient quasiment [ivrés. L achat des invendus disséminés dans le programine n’est
pas de nature & optimiser les cofits de maintenance future.

Ces deux opérations, comme les précédentes depuis 2004, ont &€ engagées par le CA en 2010 et
2012 sur la base de bilans d’exploitation prévisionnels erronés. La Miilos avair alerté en 2004
sur la méthode qui consistait & réintégrer dans les produits d’exploitation courante la quote-part
des subventions alloudes & Popération, calculée sur la durée ¢’ amortissement de la structure.
Cette pratique impactait favorablement Péquilibre d'exploitation prévisionnel courant et
masquait d’autant Je déséquilibre structurel, en raison notamment de colts de gestion déja
¢leves, eux-mémes minorés dans les projections présenides. Le maintien de cette méthode
jusqu’a Parrivée du DG a conduit le CA & valider les deux derniéres opérations sur la base
d’informations emronges. Malgré Ialerte donnée par le DG en octobre 2012, avec 4 I"appui des
bilans d’exploitation prévisionnels réalisés conformément au modéle de la Caisse des dépdis et
consignations, le CA a maintenu sa décision d’achat des 11 logements & Mourens.

En Pabsence de compétences internes, la maitrise d’ouvrage a été largement délégude de fait 2
la maitrise d’uvre. La plupart des opérations livides ou en projet et abandonndes depuis (appel
a projet de la CCLO) a ét€ confiée & un méme intervenant durant de nombreuses années, de
maniére quasi exclusive, parfois sans mise en concurrence préalable. En "absence de réelle
définition de programme et d’encadremert strict de la prestation, les honoraires n’ont pas
toujours été maitrisés. Par exemple, la construction des 8 logements de 1’opération Casenabére
en 2012 surestimée 2 Porigine (892 k€ de travaux pour 676 k€ aprés AQ) ’a pas donné lien 3
révision des honoraires malgré un taux de tolérance déja généreux fixé 4 10 %. Négociés a
Porigine 4 hauteur de 9,5 %, is ont finalement représenté 125% du colf des travaux.
1. opération de construction de 36 logements a St Sigismond, vn peu plus ancienne a domé lieu
& une consultation restreinte de trois architectes. Toutefois, celle-ci a été conduite sur un
estimatif restreint de 1,7 ME. Avec un taux de rémunération de 8.2 % confre 9,5 et 9,75 %, le
prestataire habituel a été retenu mais "acte d’engagement a été signé sur la base d’un prix de
revient de 2,7 ME avec le méme taux de rémunération. Puis, malgré une minoration du cotit des
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travaux de plus de 20 % aprés appel d’offres (2,1 M€), le montant initial des honoraires
(221 400 €) a été maintenu, aboutissant & un taux de 10,4 %, le plus éleve de la consultation.
Plus récemment, dans le cadre de Pappel 4 projet de Ja CCLO, le montant des honoraires d’une
opération de quatre logements (commune de Parbayse), négociés & 8.3 % du cofit des travaux, a
évolué de plus d’un tiers par voie d’avenant, au motif d’une évolurion du projet sous un label
BBC au lieuw du THPE prévu initialement. Toutefois, le surcofit de travaux de 34 % {461 k€
contre 344 k€) apparait surdimensionng.

44 MAINTENANCE DU PARC

" La visite de patrimoine a permis de constater des besoins importants d’entretien et de remise
auX NOTMES sur au moins cing résidences (30 % du patrimoine). Les plus urgentes sont les
résidences Bellevue, St-Bernard, Ecureuil 1 et Pyrénées. La premiére souffre d’un retard de
maintenance patent, en plus d’une obsolescence générale, comme pour Jes deux suivantes, an
regard des nouvelles normes de sécurité, de confort et de performances énergetiques. La
demiére pose en plus Ia question de la salubrité des trois logements, trés mal isolés et trés
humides. Dans I'attente d’un diagnostic plus précis a engager avec la mise 4 jour du PSP, les
besoins de remise & niveau les plus urgents sont estimés 4 2,6 ME.

Aucnne base de données recensant la durée de vie des équipements et les derniéres Interventions
de maintenance jourde n’avait été mise en ¢civre. Une premiére approche a été réalisée en cours
de contrfle. Elle permet de valider les évaluations faites en 2013, Cet outil est indispensable
pour permettre de statuer sur la politique de maintenance a moyen terme. Vu "ampleur des
besoins, le CA doit évaluer la pertinence des dermidres décisions limitant la rerise & niveau des
logements au fur et 4 mesure des remises en location. Cette stratégie n’est pas de pature 3
remédier rapidement a 'obsolescence de P'offre locative, ni 4 optimiser les cofits.

En 2013, une situation de mise en danger de Ia vie d’autrui a é1€ révélée & la résidence « Bourg
vieux » {trois logements rénovés du centre ancien). Consécutivement 4 son rachat 4 la commune
d"Orthez, la société avait engagé des travaux ¢’améiioration, dont Iisolation de la toilure,
travaux sous le controle du maitre d’ceuvre habituel, Le conduit de fumée de deux chaudiéres a
gaz remplacées en 1992, qui débouchait dans les combles (absence de cheminéde d’évacuation
des gaz en toitare), a &€ recouvert de laine de verre. Les entretiens annuels suivants n’ont
détecté aucune anomalie jusqu'a fa dénonciation du contrat. Dés le premiet contrdle confié au
nouveau prestataive & la mise en chauffe, celui-ci a donné alerte. Le rapport d’expertise réalisé
le 29 novembre 2013 est sans ambiguité sur les dangers imminents pour les locataires.

La visite de patrimoine a constaté la présence d’extincteurs dans tous les halls ef paliers des
immeubles collectifs, bien que la réglementation ne Pimpose pas. En revanche, suite & la
dénonciation. du contrat en cours en 2013, leur révision n'a pas été réalisée en 2014. Les
dispositifs autonomes avertisseurs de fumées (DAAF) éaient en cours d'installation sur
I’ensemble des logements au moment du conirdle.

Les différents repérages d’amiante, inposés depuis 1999, n'ont pas été réalisés (art. R, 1334-16
a 19 du code de la santé publique). de méme que le constat de risque d’exposition au plomb
{CREP) pour la résidence Bourg Vieux (art. L. 1334-7 et 8 du CSP). Les obligations de repérage
incombant aux propriétaires d’immeubles d habitation dont le permis de construire a été délivré
avant le 1% juillet 1997, imposées d&s 1999 (faux-plafonds, flocages et calorifugages) et
renforcées en 2003 pour les parties communes (repérage ¢tendu et dossier technigue amiante —
DTA) n’ont fait P'objet d’aucune mise ¢n ceuvre. Les derniéres obligations de repérage dans les
parties privatives (DAPP), introduites par le déeret 2011-629 du 3 juin 2011, ont également été
ignorées. Unie consultation de prestataires a été engagée, suite a I'alerte donnée au cours du
contrdle, pour ia réalisation des DTA et DAPP avec repérage des matériaux des listes A et B.

Le diagnostic réalis¢ le 28 novembre 2008, préalablement aux travaux de réhabilitation de Ia
résidence Batiplex, ne répond pas aux exigences de repérage avant travaux. L avertissement en
est d’ailleurs donné en page 2 du diagnostic.
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La sociéié nest toujours pas en mesure de fournir I'information due, depms le 31 décembre
2005, aux locataires, aux entrepnses intervenant dans les locaux ainst qu’a ses propres ouvriers.
Elle s’expose aux sanctions pécuniaires prévues aux articles R. 1337-3 et suivants du code de la

santé publique.

Le CREP joint & [acte d’achat de la résidence Bourg Vieux faif état de revétements non
dégradés confenant du plomb en concentration supérieure au seuil réglementaire. Aucun
diagnostic consécutif aux travaux de rénovation n’a pu étre refrouvé. Par ailleurs, le certificat
n’a pas été joint aux baux renouvelés depuis aoht 2008.

Le contréle technique quinquennal des ascenseurs n’a pas été mis en ceuvre dans les délais
prévus par les dispositions réglementaires (art. R. 125-2-4 du CCH). Sur les qualre ascenseurs
dont la société est propriétaire, les deux installations des résidences Visitation 1 f 2 aunraient 40
bénéficier d’un contréle technique au plus tard le 30 juin 2009. Celui installé 4 la résidence
Ecureuil 1, entidrement rénové en 2008 devait étre contr6lé an cowrs de sa cinquidme année.
Quant A Pappareit desservant le foyer de personnes agées de Baigts-de-Béamn, la société n’a pas
pris toutes les mesures nécessaires en fien avec le gestionnaire. Le contrat d’entretien a bien été
mis en conformité des dispositions du CCH (art. R. 125-2-1) par avenant du 30 janvier 2006. En
revanche, il se limite aux clauses minimales. La question reste de savoir, en "absence de
conirble technique, si les remplacements ou gros travaux devenus nécessaires et incombant au
propriétaire ont &6 réalisés. Par ailleurs, les eonditions de reconduction du conirat, sans terme,
contreviennent aux dispositions de Pordonnance n°® 2005-649 du 6 juin 2005.

Aucune réponse n’a été apportée par le PDG sur Uensemble des points relatifs aux insuffisances
de la gestion patrimoniale et en particulier sur les mesures & prendre sans délai pour respecter
les obligations de Ia société en matiére de séeurité des personnes {amiante, plomb, ascenseurs).

Les diagnostics de performance épergétique ont été éablis a partir d*avrif 2010 et sont joints
aux conirats de location.

5. TENUE DE LA COMPTABILITE ET ANALYSE FINANCIERE

5.1 TENUE DE LA COMPTABILITE

Jusqu'en 2012, la tenue des comptes dtait quasi exclusivement réalisée par le directeur salarié

sans réel controle interne. Les principaux points de fragilité se résument ainsi :

- une organdsation ¢f des procédures insulfisamment formalisdes,

- des outils informatiques trés obsolétes conduisant & de multiples saisies en double ou triple,
voire plus,

- Iabsence de comptabilité d’engagement,

- Pabsence de comptabilité fournisseurs,

- des enregistrements comptables une fois par semaine on par mois, le plus souvent en cumulé,
sans réel controle technique du service fait,

- un suivi des créances locatives peu transparent,

- des provisions pour gros enfretien confestables au regard de la réforme des actifs ef passify
miervenue en 2005,

- un suivi des emprunts et des immobilisations insuffisamnent détaillé,

- une compiabilité anafytique par opération non conforme 3 la réalité, maipré Pobligation iégale
(art. L.481-1 du CCH), qui n’a pas permis de détecter les déséquilibres d’exploitation
structurels des opérations engagées depuis 2004,

Avec beaucoup de difficultés d’aceds aux écritures comptables aprés le départ du directeur
salarié, les comptes de Pexercice 2012, reconstitués par le prestataire mandaté en mars 2013,
n’ont pu éire certifiés et approuvés qu’en toute fin d’année 2013

Les écarts constatés entre les soldes des comptes clients et Ja comptabilité générale n’ont pu étre
totalement justifiés 3 la cloture des comptes 2012 et 2013. Cela étant, aucun contrdle de la
reprise des soldes des comptes n’avait €€ réalisé aprés leur migration sur le nouveau logiciel en
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mars-2012. Les créances douteuses constatées a fin 2011 ont été partiellement reprises lors de la
reconstitution des comptes de I’exercice par le prestataire, ce qui a compliqué le rapprochement
entre la comptabilité générale et les comptes clients. En fin d’exercice 2012, des ajus_iements ont
été passés en charges et produits exceptionnels (-30506€ et +12850€). Un nouvean
rapprochement des comptes clients avec la comptabilité a été réalisé au cours du contrdle. L a
permis d’identifier ’absence de neuf clients dans le logiciel de comptabilité auxiliaire, totalisant
des créances impayées pour un montani total de 32277 € non soldées depuis 2011 et,
inversement, trois clients débiteurs de 2 660 € a 1in 2011 (dont la dette a été apurée depuis) qui
n’avaient pas été repris dans le logiciel comptable. Leur régularisation va d’ores et déja ajouter
29 618 € dé créances irécouvrables sur I'exercice 2014, Lensemble des ajustements intervenu
sur les créances locatives depuis fin 2011(soit 47,3 k€) représente un nombre significatif de
termes de lovers non encaissés.

La poursuite en 2013 de la mise en ceuvre du logiciel de gestion intégré, une plus grande
formalisation des procédures ainsi qu'une meilleure séparation des fonctions ont réduit les
risques. Toutefois, Pinsuffisante maitrise de Papplication informatique, de méme que des
difficultés d’interface avec le logiciel de comptabilité mis en place en 2014, obligent encore a
trop de saisies en double pour garantir totalement Pefficacité du contrble interne. Le recours 2
un expert-comptable pour I'établissement des comptes annuels n’a pas atieint I'objectif en
raison notamment d"une méconnaissance du secteur du logement social et de ses spéeificités.
Les comptes annuels ont été certifiés sans réserve par le commissaire aux comptes (CAC) sur
les cing exercices.

En 2011, le renouvellement du mandat du commissaire aux comptes n’a pas respecté les
principes fondamentaux de la commande publique (art. R. 433-5 du CCH). 1l exerce son mandat
au sein de la société depuis plus de vingt ans. Le dernier renouvellement par ['assemblée
générale du 27 juin 2011 pn’a pas donné heu a une mise en concurrence préalable, méme
simplifiée. Cetie pratique contrevient aux dispositions du décret d’application de Fordonnance
n° 2005-649 du 6 juin 2005 qui rappelle la nécessité d*une mise en concurrence périodique

(art. 5).
5.2  ANALYSE FINANCIERE

5.2.1 Rentabilité d’exploitation

La rentabilité d’exploitation est analysée sur la base de Pautofinancement net et en référence
aux ratios professionnels (Boléro 2012 - médiane des organismes d"HLM de moins de 3000
logements hors Ile de France ou observatoire des SEM immobiliéres - moyennes 2012},

En k€ 2009 2610 2811 2912 21
Loyers ' ' 1 581 1608 1617 1 648 1 739
Coiit de gestion hors entretien -368 -388 492 -654 -769
Entretien courant 122 <113 -18¢ -205 -36
GE 44 -63 -34 -109 -32
TFPB 493 -98 -160 -121 -126
Autres produits dexploitation tH & 106 26 29
Pertes créances irréoouvrables 2 0 -3 -65 -45
Flux financier 4} 34 52 58 37
Flux exceptionnel O g 5 -83 -37
{ntéréts opérations locatives <468 -337 -344 -380 -379
Remboursements emprunts Jocatifs =544 -363 407 -382 -3%1
Autofinancement net” -14 287 125 <266 2
% du chiffre d'aflaires 0.9 % 178 % 7.8 % -16,1 % 8.1 %

L'autofinancement net se fragilise & partir de 2011 et plus particuliérement s los deux
derniéres années, principalement sous Peffet conjugué d’une forte évolution des charges de

* fes honoraires sur projets abandonnés compiabilisés en 2013 en charges d’exploitation {cofll de gestion) vnt ét6 retraités en charges
exceptionnelies

¢ L autofinancement net est Ja mesure pour un organisme des ressources tirées de son activite d'explotiation au cours Fin exercice
{excédents des produits eneaissables sur les charges décaissables) restant 4 sa disposition aprés remboursement des empruts 1ids 3
" activiié locative (& Vexelusion des remboursements anticipés).
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structure et des dépenses de maintenance. 1] représente en moyenne des cing exercices 1,6 %
des loyers {médiane HLM : 7,7 % - moyenne SEM : 8,8 %). Le prélévement sur le potentiel
financier (2011 et 2012 = 136,3 k€) a consommé plus de 4 % d’autofinancement en moyenne.
des deux exercices, en raison d’une trésorerie de haut de bilan confortable, faute d’une politique
de maintenance adaptée aux besoins du patrimoine. Le retour & I'équilibre en 2013 tient a fa
réduction drastique de Pentretien du patrimoine, ce qui ne saurait étre reconduit sur les
exercices suivanis au vu des besoins patents de cerfaines résidences. Une exploitation de la
halance des comptes 2014 provisoire confirme une dégradation de I'autofinancement pour 2014
qui devrait §'établir, sous réserve de la fiabilité des données fournies, autour de -120 k€,
L’analyse détaillée des différents postes appelle les commentaires suivants.

Les produits locatifs ont progressé de 10 % sur la période, essentiellement avec la livraison de
19 logements supplémentaires intervenue sur le dernier exercice, maijs également sous ['effet de
Paugmentation des loyers & la remise en location des logements systématiquement fixés au
plafond conventionnel. Cette pratique aboutit & des loyers supérieurs & ceux praliqués par
Pensemble des bailleurs sociaux locaux (cf, chapitre 3). Elle atteint ses limites sur le patrimoine
peu remis aux normes de confort actuelles, voire insuffisamment enfretenu pour certaines
résidences, dans un marché local détendu.

Les aléas de gestion (vacances et impayés), mal appréhendés jusqu’en 2012 en I'absence de
reporting, impactent les deux derniers exercices, avec en particulier 'apurement de créances
anciennes non soldées (-65 k€ en 2012 et —45 k€ en 2013). Malgré une remise en location plus
réactive en 2013, la vacance financiére représente encore plus de 2,5 % des produits locatifs,
reflet des difficultés de remise en location des logements libérés dans un marché détendu (tanx
de rotation élevé de 14 % en 2013 contre 18 % en 2012 — moyenne SEM : 11 %).

Les dépenses de maintenance (entretien courant et gros entretien) représenient 8835 €/logement
géré en 2012 (mmédiane HLM : 607 €) contre 459 € en 2009. Ces montants masquent le retard
d’entretien dont souffrent de nombreuses résidences (ravalements de fagade, entretien des
toitures, métalleries, remises en peipture, efc.). Bn effet, les changements programmés de
chaudiéres, cumulus et autres équipemeénts nécessaires an logerent sont tous comptabilisés en
charges de gros entretien plutdt qu'immobilisés. Ceftfe pratique, qui différe des usages de la
profession au regard de la réforme des actifs et des passifs intervenue en 2003, a éié justifiée par
le fait qu’il s’agissait de remplacements ponctuels. Une vision plus prospective, assortie d’une
répartition entre immobilisations et dépenses de gros entretien, aurait permis d’accélérer les
mterventions et d’optimiser les colits. De plus, la trésorerie disponible aurait financé la remise &
niveau du patrimoine plutdt que d’abonder le prélévement sur le potentie] financier. La forte
évolution des dépenses de 2012 est également & metire en perspective avec Iinsuffisant contrble
des prestataires « historiques », reconduits chaque année sans mise en concurrence. Par mesure
de prudence, les dépenses de maintenance ont &€ drastiquement réduiies sur I"exercice 2013
dans I’attente d une nouvelle évaluation pafrimoniale.

Déja dlevé depuis dix aps, e coiit de fonctionnement a progressé de prés de 75 % sur la période
de contréle pour atteindre prés de 1 800 € par logement. Rapporté au nombre de logements
gérés (hors indemnité de licenciement conventiomnelie octioyée au directeur salarié et
honoraires de maitrise d’ceuvre sur projets abandonnés, comptabilisés d tort au compte 62 en
2013), il atteint 1 792 € (médiane HEM : 1 200 € - moyenne SEM de moins de 500 logements :
1 106 €). Les charges de personnel constituent une contrainte forte de Iexploitation, durable en
raison de Pabsence de perspective de développement. Elle s’est aggravée & partir de 2012 avec
le cumul sur une pariie de 'année d’un directeur salarié et d’up DG. Sur 2013, les charges de
personnel non récupérables ont poursuivi leur progression avec la rémunération en année pleine
du DG et les recratements de deux respomsables {cf § 2.2.2). Elles représentent
1 321 €/logement (médiane HLM : 730€). S’y ajoutent les colis des tiches nouvellement
externalisées d’expertise comptable et de gestion de la paie (15 & 16 k€ par an). Par ailleurs, la
politigue salatiale, qualifiéc dans les précédents contrdles comme particuliérement généreuse,
reste coliteuse aprés ["application de la convention collective de " imamobiiier {intégration de
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Pancienne prime d’ancienneté aux salaives de base ef extension aux personnels technigues,
maisitien de la prise en charge par Pemployeur 2 100 % du régime de prévoyance et de muituelle,
...). L’ensemble des salariés, sauf un, ont renonce & la prime de conge, remplacée par une prime
annuelle variable en fonction du résultar de Pentreprise et de la performance individuelle {en
plus du treiziéme mois). Malgré le faible résultat de I'exercice 2013, positif uniquentent en
raison du blocage des dépenses de maintenance, la distribution aux personnels de 22 000 € (dont
8 000 € au DG), représentant jusqu's 1,5 mois de salaire, accentue le poids des charges de
personnel et engage fortement les marges de négociations salarfales pour les annces suivantes.

En fin de contrdle, le PDG a évalué I'impact de la révocation du DG & une économie de
460 €/logement et a annoncé que d’auires mesures seraient prises.

L annuité locative consomme 43,6 % des loyers (moyenne SEM : 47,4 % - médiane HLM:
43,4 %), ce qui reste plutdt contenu malgré le poids des financements PLA et en I'absence de
démarche de restructuration de la dette. Avec 90 % d’emprunts adossés au livret A, leretour d Ia
baisse de celui-ci impacte favorablement Parinuité. Le patrimoine ancien, entidrement amorti,
permet d’en lisser le poids mais, au vu des réhabilitations, plutdt anciennes et partielles, i
nécessite de nouvelles interventions & court terme (électricité, VMC, rénovation thermique, ...},
dont 'ampleur requerra des financements extérieurs. Seule la résidence Batiplex a fait 'objet en
2009 d’une récente réhabilitation avec recours a I’emprunt.

La taxe fonciére sur les propriétés baties évolue fortement sur la période (+38 %) et en
particulier en 2012 (32 logements sortis d’exonération sur la période). Pour autant, avec plus de
70 % des logements soumis 4 'impdt et sans abattement spécifique, efle ne consomme que
7.2 % des loyers en 2013 (médiane HLM : 1{,8 % - moyenme SEM : 7.9 %;}.

Les produits de gestion de la trésorerie (fhux financier) participent encore substanticllement &
FFautofinancement dégagé sur les cing exercices (2,7 points d’autofinancement en moyenne). En
revanche, les décisions qui se sont imposées 4 la société ont grevé exceptionneliement les
exercices 2012 et 2013 (abandon des projets sur la CCLO : -102 k€ et gjustement des créances
locatives : -18 k€ ).

5.2.2  Structure financiére

En k€ 2009 2019 2011 2012 2013
Situation netie 1184 1322 1362 514 567
Do résultat de Dexevcice 24 137 ~-80 -847 52
Capitaux propres 3200 3 3436 23521 2 569
Provistons pour risques et charges 248 47 346 903 769
Dont PGE 163 16§ 252 561 S48
Amortissements, ¢t provisions {actifs immobilisés) 5303 5 857 6 344 6 854 T 404
Dettes financidres 12262 11849 11928  116%9 {2545
Actif immobilisé bt 19031 19089 19388 19856 2131l
Fonds de Roulement Net Glohal 1982 2136 2667 2123 1976
FRNG # terminaison des opérations’ 1 976
Actifs d'exploitation 25 33 193 320 167
Provistons-dactif circulant 7 26 61 29 5
Dettes d'exploitation 177 175 151 383 381
Besoin (+} ou Ressource (-} en FR d'exploiiation -159 -168 -19 -84 -219
Créances diverses (+) 0 0 0 0 0
Dettes diverses (-) -248 -182 =200 -210 -205
Besoin () ou Ressource (-} en FR Hors exploitation -248 ~-182 -200 -210 -205
Besoin (+) ou Ressource (-) en FR ~4077 -35% -219 -254 -424
Tyésorerie nette 2 388 2487 2 886 2414 2 480

Les résultats négatifs engrangés en fin de période ont réduit la situation nette quasiment de
moitié, malgré Papport de capital de la CCLO a hauteur de 120 k€. Toutefois, le fonds de

? Fouds de roslement net globaf A terminaison : mesure de Pexcédent en fin d’exercice des ressources stables de Porganisme
(eapitmry propres, sibventions d'investisiement. emprunts,..) sur'ses emplois stables (immobitisations corporelfes ef financiéres
essentieliement) en se placant comme si les opérations engagées Statent termindes, tontes Tes dépenses élant réglées et toutes fes
recettes Sant cncatssées,
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roulement net global reste confortable pour I'heure avec 7mois de dépenses moyennes
mensuelles (médiane HLM : 3,9 mois).

La provision pour gros entretien, fortement -dotée sur les deux derniers exercices, apparait trés
élevée au vu des dépenses constatées. Toutefois, & défaut d’une véritable programmation des
besoins 4 moyen terme, la société va devoir mobiliser fortement ses fonds propres pour financer
la remise & niveau du patrimoine ancien (premiéres estimations : 2,6 M€), de maniére 4 limiter
le recours & Pemprunt, dans la mesure ol elle ne dispose plus guére de marge de manceuvre sur
les loyers.

Le cycle d’exploitation alimente la trésorerie de long terme, de maniére plus limitée en 2011 et
2012 dans P'attente d’encaissement des subventions d’investissement et crédits de TVA des
deux derniéres opérations livrées (117 et 110 k€). La trésorerie nette représente encore 8,2 mois
de dépenses a fin 2013 (médiane HLM : 4,2 mois).

5.3 ANALYSE PREVISIONNELLE

La société ne dispose pas d’une analyse prospective & moyen terme. Celle-ci doit étre engagée
rapidement au vue de la fragilisation @ moyen terme de la situation financiere. Le CA doit sans
délai évaluer ’impact des besoins de remise & niveau du patrimoine, des risques locatifs plus
prégnants dans un marché détendu et du poids des charges de structure. Sans diminution
drastique de ces dernitres, la société ne pourra vraisemblablement pas dégager
’autofinancement suffisant qui lui permettrait d’accéder aux financements de long terme pour la
réhabilitation du patrimoine ancien, en complément de la trésorerie disponible.

6. CONCLUSION

Avec moins de quatre cents logements dans un marché locatif détendu et une structure
financiére correcte mais limitée, la société ne dispose ni de de la taille suffisante, ni des
compétences nécessaires a la poursuite de son développement et & la diversification de ses
activités. De plus, ’état actuel de son patrimoine nécessite des investissements qu’elle ne peut
assumer sur sa seule trésorerie disponible. Or, elle ne powrra recourir 2 Pemprunt qu’a la
condition de retrouver une réelle rentabilité d’exploitation. A défaut, la pérennité de la société
n’est pas assurée.

En fin de contrdle, le PDG a confirmé I’absence de compétences internes nécessaires a la
poursuite du développement et a annoncé le lancement d’un projet de partenariat avec un autre
bailleur social.

Le directeur général

~

Pascal Martin| Gousset
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INFORMATIONS GENERALES SUR LA SOCIETE
(ORGANISME AVEC CONSEIL D'ADMINISTRATION)

{ RAISON SOCIALE SQCIETE ORTHEZIENNE D’ECONOMIE MIXTE - SOEMH |
SIEGE SGCIAL :
Adresse du siége : 14 avenue Georges Moutet — BP 20212 Téléphone 1 05 59 69 35 49
Code postal : 64302 Télécopie: 055969 76 50
Ville : Orthez cédex
| PRESIDENT : Dominique Lalanne ]
| DIRECTEUR GENERAL : Bruno Prouzat |
| ACTIONNAIRE DE REFERENCE : Ville de Pau l
CONSEIL D’ ADMINISTRATION AU :  Ter janvier 2015
Membres Représentants e
(personnes morales ou | permanents pour les C““ege d'actionnaire
. d'appartenance
physiques) personnes morales
Président : | Dominique Lalanne Ville d’Orthez
Yves Darrigrand Ville d’Orthez
Claire-Lise Lafourcade | Viile d’Orthez
Philippe Gaudet Ville 8’ Orthez
Bernard Méliande Ville d’Orthez
Jean Laffargue Ville d’Orthez
Jean-Marc Terrasse Ville d*Orthez
Sabine Langa Ville d’Orthez
Philippe Garcia CCLO
André Cassou CCLO
David Benayoun Caisse d’Epargne
Rej)résen tants des | Mine Bordenave Association des familles
locataires (SA) : | Mme Pétchot Bacqué laiques (AFL)

Actionnaires les plus importants (% des]
actions)
ACTIONNARIAT | Capital social : 600 000 € ; Ville d’Orthez (62,1 %)
Nombre d'actions : 18 750 | CCLO (20%)
Womibre d'actionnaires : 17 | CEPAPC (12,1 %)
[ COMMISSAIRE AUX COMPTES : SA Belly et associés |
EFFECTIFS AU;  [ooars !
Maitrise : 1 | Total administratif et technique : 6
01/01/2015 Employés : 4
Gardiens :
Employés d'immeubie : 2 | Effectif total :10 ETP
Ouvriers régic : 2
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| Gestion locative et politique sociale

Cecupation du pare au SVI22034 (pars des ménages en %)

resseurces Pessparces PR PPN
tnféricures & comprises £SEOUTCEs lteneﬁt:imres heneﬁ!:_w_xres families Familles de 3
supérienres 3 d*une aide an des minima mono-
20% des entre 20 et 10D% legement soctaux arentales eafants ¢+
plafonds 6% ® P
organisme 28.2 4372 28 587 4.9 279 58
moytanse nsticrzle 204 46 6.2 6.7 14.3 9.2 10.4
moyenne régionak 18.8 46.1 6.1 49.4 14.3 208 7.8
Contingent de réservation (Jogements familiaux gérés)
% de Jogements rédervis par le préfet % de logements réservés par les collectivifés % de log ts réservés par le 1% Log t
[] 0 0
Vacance ot mabilité (en %) mayenne nationale maoyenne réginnale 2013 2012 2013
tais de rolafion exteme - - 14.47 17.08 50
taux de vacance global 4.4 26 267 5719 50
1aux de vacance >3 mois bors vacarce (echnigue ne RC 1.34 75 50
Loyers moyenne nationale moyenne régionale 209 2013 2012
taux d'augmentation (lopements sociauz) (%) - - 132 202 27
taux d'avgnentation recormmandé (HLM) (36} - - [ ne L9
Toyer mensuel moyen 3 la surface cormigée (€7 §C) 32 3.08 50 50 50
Impayés médiane rationzle 013 2612 2811
Taux dimpayés insenit au bilan en % tes lovers et e 07 1.1 s
charges
Evolstion des impayss (%} ne 25 50 50
| Patrimoine j ]
Carvactéristigues do parc au 31/12/20i4 (Logements familiaux et équivalents-logements en propriése)
pombrede  nombre de plates en %% %
P % logements zone % graads logements Age moyen
logements  foyers (en équivalents  ilogements L . . logesnents g
familiaus lozements)  collectifs conventiospés  prépondérante {dp. et 4} e ZUS du pare
366 18 §2.62 99.73 zome 1 .75 0 28 ans
Nombre de logements construits
-
D 01_ R htame
2 Pare sociallemif iFmince enriére 1 Donnéts 1008
40 3.0
&
53 235
E 214 N 211
=10 e
o | 0.0 { 3 5 0.0 ) | i
Asant 191 1961 5 1970 1971 & 1380 1881 & 1980 1531 & 2000 Aprés 2000
Stratégic patrimoniale (aclivités an cotas des 5 derniéres ammdes)
date
spprobafion gy pgp  CORSITUCHONS e réhabilitations vemtes R vemlesEn o e, Chaogement
PSP parie nonvekles Funité bloe d'usage
Ca
01/10/2009 5 ans 4 [} [ 0 0 0 0
{laintenance du parce nmiédizne natignale 2013 2912
e 186 B85

Colir de maivenance au logement (€Jogement)
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CONTROLE DES LOYERS CONVENTIONNES

1 - Dépassements des loyers maxima des conventions APL

Taux Taux de Taux do
Date , loyer . %
Nom code logt . maxi loyer . indu apnuel
convention P ., maximal dépassement
initial pratiqué .
actuakisé
BELLEVUE 000102035 15/02/2001 2,376 3,253 3,249¢€ 374 € 0,13%
BELLEVUE 0010102036  15/02/2001 2376 3258 32489€ -1546 € 0,30%
BELLEVUE Q010104039 15/02/2001 2,376 3,266 3,240€ 2326 € 0,53%
BELLEVUE OHG104040  15/62/2001 2,376 3,266 3,249 € 26,58 € 0,53%
BELLEVUE 0010200021 15/62/2001 2,376 3,266 3.249¢ 20,90 € 0,53%
BELLEVUE 0010201624 15/02/200] 2,376 3,260 3249€ 2449 € 0,53%
BELLEVUE 0010202025 15/02/2001 2,376 3,259 3,240€ 13,76 € 0,31%
BELLEVUE 0010303017 15/0272001 2,376 3,257 3246€ (1€ 0,26%
BELLEVUE 0010401003 15/02/2000 2,376 3,259 3,249¢€ -16,23 € 031%
BELLEVUE 0010402005  15/02/2001 2,376 3,259 3,240€ -16,23 € 0,31%
BELLEVUE 0010402006 15/02/2001 2,376 3,266 3.249¢€ 2410€ 0,53%
BELLEVUE 00 0403007 15/02/2001 2,376 3259 3,249¢€ -16,23 € 0,31%

SAINT BERNARD 0020101003 15/02/200] 2220 3,045 3035€ -11,65¢€  031%
SAINT BERNARD 0020103006 15/02/2001 2,220 3,052 3,035€ -2229€  0,53%
SAINT BERNARD 0020103007 15/02/2001 2,220 3,045 3,035€ -11,65€ 0,31%
SAINT BERNARD 0620104008  15/02/2001 2,220 3,045 3035€ -12,44¢€ B,31%
SAINT BERNARD 0020104009  15/02/2001 2,220 3,052 3035€ -1936¢€ (,53%
SAINT BERNARD 0020201011 15/02/2001 2220 3,045 3035€ -t165€ 0,31%
SAINT BERNARD 0020202013  15/02/2008 2,220 3,052 3,035€ -20,05€  0,53%
SAINT BERNARD 0020202014 15/02/2001 2,220 3,052 3,035¢€ -2254¢€ 0,53%
SAINT BERNARD 0020204018 15/G2/2001 2,220 3,052 3033€ 21,71 € 0,55%
SAINT BERNARD 0020300019 15/02/200] 2,220 3,052 3.035€ 21,48 ¢ 0,53%
SAINT BERNARD 0020301021 15/02/2001 2,220 3,052 3,035€ -20,05€  0,53%
SAINT BERNARD 0020302022 15/02/2001 2,220 3,052 3035€ -2254¢€  0,53%
SAINT BERNARD ' 0020302023 15/02/200| 2,220 3,052 3,035€ -2005€  0.53%
SAINT BERNARD 0020403033  15/02/2001 2,220 3,058 3,035€ -1885¢€ 0,50%
SAINT BERNARD Q020403034 15/02/2000 2,220 3,045 3,035€ -1298€  0.31%

BATIPLEX 0030100001 3071372000 2,628 3,604 3,593 € -15,58¢ 0,30%
BATIPLEX 2030100002 30/11/2000 2,628 3603 3.593€ -7.87¢ 0,30%
BATIPLEX 0030100003 30/11/2000 2,628 3,612 3,393¢ -2346¢€ 0,52%
BATIPLEX 0030101604 30/11/2000 2,628 3,604 3,593 € -16,01 € 0.30%
BATIPLEX 0030101605 30/11/2000 2,628 3.604 3,593¢€ -826¢€ 0,305
BATIPLEX 0030101006  30/11/2000 2,628 3,604 35953€ -13,81€ 0,30%

BATIPLEX Q030102007 30/11/2000 2,628 3.612 3.593€ 2813¢ 0,52%
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BATIPLEX 0030102008 30/11/2000 2,628 3,604 3503€ -B26€ 0,20%
Taux Taux de Taux de .
Nom code logl Dae maxi  loyer inyer indu annuel of‘f
Conveniion initial pratiqué maxm‘ia]' dépassement
actualisé

BATIPLEX 0030102009 30/11/2000 2,628 3,604 3,563€ -13,81 € 0,30%
BATIPLEX 0030103010 30/11/2000 2628 3,612 3,593€ -28,13€  0,52%
BATIPLEX 0030103011 30/11/2000 2,628 3,604 3593€ -8.26¢€ 0,30%
BATIPLEX pO30103012 30/11/2000 2,628 3.604  3,593€ -1381€  0.30%
BATIPLEX OO30104013 30/11/2000 2,628 3604 3,593 € -15,60€  (,30%
BATIPLEX 0030104014 30/11/2000 2,628 3,612 3,593€ -1407¢€ 052%
BATIPLEX 0030104015 3071172000 2,628 3,612 3393¢€ -2387¢€  0,53%
BATIPLEX 0030200016 30/1172000 2,628 3,604 3S93€ -1558€ 0,30%
BATIPLEX BO30200017 30/1172000 2,628 3,603 3,593¢€ -7.87€ 0,30%
BATIPLEX 0030200018 30/11/2000 2,628 3604 3.593€ -J338€ 030%
BATIPLEX 0030201019 30/11/2000 2,628 3,604 3,503 € -16,28 € 0.30%
BATIPLEX 0030261020 30/11/2000 2,628 3,604 3,903 € -8.26€ 0.30%
BATIPLEX 0030201021 30/11/2000 2,628 3,604 3,593€ -13.65€¢€  0,30%
BATIPLEX 0030202022 30/1172000 2,628 3,612 3,593¢€ -28,52€  052%
BATIPLEX 0030202023 30/1 12000 2,628 3,604 3,503 € -§,26€ 0.30%
BATIPLEX 0030202024 30/11/2000 2,628 3,604  3593€ -13,65€  0,30%
BATIPLEX 0030203025 30/11/2000 2,628 3,604 3.593€ -16,28€  0,30%
BATIPLEX 0030203026 30/11/2000 2,628 3,604 3,593 € -826¢€ 0,30%
BATIPLEX 0030203027 30/11/200G 2,628 3,612 3,393 € -2385€ 0,32%
BATIPLEX 0030204028 3001172000 2,628 3,602 3593 € -2804€  0,53%
BATIPLEX 0030204029 3071172000 2,628 3,604 3.393€ -B07¢ 0,30%
BATIPLEX 0030204030 30/11/2000 2,628 3,612 3593 € 23,20 € 0,52%
ECUREUIL | 0040101005 15/02/2001 2,202 3,026 3,010€ -1527€  0,51%
ECUREUIL 1 0040101004 15/02/2001 2,202 3,019 3010€ -8,02¢€ 0.27%
ECUREUVIL 1 0040162005 15/02/2001 2,202 3,026  3011€ -1629€  0.50%
ECUREUIL 1 0040102006  15/02/2001 2202 3,019 3,011 € -840 € 6,26%
ECUREUIL | 0040102007 15/02/2000 2203 3,026 3011 € -1559¢€ (4%
ECUREUIL | 0040102008 13/02/2001 2,203 3,026 011 € -1541€ 0,48%
ECUREUIL | 0040104013 15/02/2001 2,203 3,019 3012€ -7,08€ 0,22%
ECUREUIL i 0040104014 15/02/2001 2203 3,019 3.012€ -690¢€ 0.21%
ECUREUIL ] 0040104015 15/02/2001 2204 3,026  3012€ -14,13€  044%
ECUREUIL | 0040104016 15/02/2001 2,204 3,018 3013€ 620¢ 0.20%
ECUREUIL 2 Q631000003 15/02/2001 2,564 3,524 3,505€ -19,13 ¢ 0,54%
ECUREUIL 2 0051001007 15/02/200] 2,564 3,516 3,505€ -1637¢€ 0,29%
ECUREUILZ (031001008 13/02/2001 2,564 3,524 3505€ -1952¢€ 0,54%
ECUREUIL 2 0052000009 157022001 2,564 3,524 3505€ <1953 € 0,54%
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ECUREUIL 2 0052000010  15/02/2001 2,564 3,524 3,505€ -19.76 € 0.54%
Date Faux - Taux de l;ryﬂ:: . %
Nom code logt conveation max) one_r , maximal indu annuel dépassement
initial pratiqué actualisé

ECUREUIL 2 0052000011 15/02/2001 2,564 3,524 3.505¢€ -19.16 € 0,54%
ECUREUIL 2 0053000017 15/02/2001 2564 3,515 I505€ -10,530€  0,29%
ECUREUIL 2 0053000018  15/02/2001 2,564 3,524 3,505 € -19,63 € 0,54%
ECUREUIL 2 0053000019 15/02/2001 2,564 3516 3,505 € -10,37€ 0,29%
ECURELHL 2 0053000020 15/02/2001 2,564 3524 3,505€ -19,33 ¢ 0,54%
ECUREUIL 2 6053001022 15/02/2001 2,564 3,524 3,505 € -19,63 € 0,549
ECUREVIL 2 0053001023 15/02/2001 2,564 3,524 3,5065€ 1901 € 0,34%
ECUREUIL 2 0033001024 15/02/200F 2,564 3524 3505€ -19.33¢  0,54%
ECUREUIL 2 0054000027 15/02/2001] 2,564 3,524 3,505€ -19,03€  0,54%
ECUREUIL 2 0054001029 15/022001 2,564 3524  3505€ -1948€  0,54%
ECUREUIL 2 005400103¢F 15/0272001 2564 3524 3,505€ -19,03 ¢ 0,54%
ECUREUIL 2 0054001032 15/02/2001 2,564 3,524 3,505¢€ -19,78€  0,54%
PEDEBERNARD 0081000002 29/11/1993 2,617 3832 3815€ 27.97€  044%
PEDEBERNARD 0082000004 29/11/1993 2,617 3,823 JRIS€-1058€ 0,20%
PEDEBERNARD 0082001006 29/11/1993 2,617 3,823 JBISE -10,74€ 0.20%
PEDEBERNARD 0082001007 29/11/1993 2,617 3,832 3,8I15€ -23,38¢  044%
PEDEBERNARD 0082002008 29/11/1993 2,094 3058 3,052 € -750¢€ 0.20%
PEDEBERNARD 0083000009 29/11/1993 2,617 3,832 3,815€ -22,I5€ 044%
PEDEBERNARD 0084000012 06/04/1998 3,916 5,561 5544 € -1746€ 1,30%
LUZOUE 0093000014 29/04/1997 3,950 5,696 5690€ -6,04 € 0.10%
LUZOUVE 0093000018 29/64/1997 3930 5719 5690€ -26,94 € 0,50%
LUZOUE 0093000022 29/04/1997 3,950 5696  3.690€ -6,04 € 0,10%
LUZOUE 6093000024 29/04/1997 3,950 5,696 5,690€ 6,04 € 0,10%
LUZGUE 0093000028 29/04/1997 3,930 5,708 5680€ -1936¢€  0,31%
LUZOUE 6093060032 29/04/1997 3,950 5,788 5690€ -12038€  1,72%
LES CHENES (LOT000002  16/04/1996 2,642 3,823 3,805€ -33,75€ 0,53%
LES CHENES 0102000004 16/04/1996 2,642 3815  3805€ -1683¢  0,26%
ST BOES 0121000002 30/05/1997 3,830 5544 5,517€ 29,11 € 0,49%
ST BOES (12 10 00 00430/05/1997 3,830 5,544 5,517€ -29,11 € 0,49%
VISITATION 2 0130101004 1671271998 4212 5,853 5824 € -32,18¢ 1,51%
VISITATION 2 0130102005 16712/1998 4,217 5853 5,824 € -26,37 € 0.51%
VISITATION 2 0130102006 16712/1998 4,212 5,837 5,824€ -1224¢ 0,24%
VISITATION 2 DI30102007 16/12/1998 4,212 5,837 5824 € -16,17€  0,24%
VISITATION 2 0130103008 161271998 4,212 5837 5824 € -2142€  0,24%
VISITATION 2 0130201011 16/12/1998 3,365 4,659 4.0652€ -7,70€

VISITATION 2 0130202013 16/12/1998 3,365 4.675 4,652€ -2034 €
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VISITATION 2 0130202014 16/12/1998 3,365 4,659 4,652 € -6,33 €
Taux Taux de Taux de ar
. Date -, I . s
Nom code logt . maxi loyer . indu annuel
convention o . . maximal dépassement
initial pratiqué L.
actualisé
VISITATION 2 0130202015 16/12/1998 3,365 4,675 4,652 € 2744 €

JACQUES MOUTET 017010060601 28/1172007 4,730 5,233 5219€ -1429¢ 0,27%
JACQUES MOUTET 170200002 28/11/2007 4,578 5044 5043€ -1,10€ 0,02%
JACQUES MOUTET 0170201003 28/11/2007 4,570 5,044 5043€ -129€ 0,02%
JACQUES MOQUTET 0170201004 28/1172007 4,570 5,044 5043¢€ -1,17€ 0,02%
JACQUES MOUTET 0170202005 28/11/2007 4,570 5,057 5,043€ -1498¢€ 0,29%
JACQUES MOUTET (170202006 28/11/2007 4,570 5,057 5043€ -1478¢€ 0,29%
JACQUES MOUTET 0170203007 28/11/2007 4,576 5,057 5.043€ -14.90€  0,29%
JACQUES MOUTET 0170203008 28/11/2007 4,570 5,044 5,043 € -1,19€ 0,02%
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2 - Evolutions annuelles des loyers irréguliéres

Annexe 4 — Page 5/
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§ 23%f B8 § 33s 88 g 3%e 1S

R i - R = & w55 B —o® o5
0010101033 F4 2,801 32627 1,20% 2767 32240 2,04% 2688 31320 20,59
0020200010 F4 2,945 32990 2,13% 2910 323,02 1,96% 2854 316,81 36,05
0141000001 F4 4871 47729 151% 4796 469,82 106% 4703 460,89 20,77
0141000007 F4 4,80t 40560 210% 4702 397,26 186% 4611 38962 42,87
0141000009 F4 4,800 46857 20% 4702 45893 196% 4617 450,11 49,50
0141000011 F4 4,800 468,57 2,00% 4,702 45893 196% 4611 45011 49,59
0141000013 F4 4801 42312 240% 4702 41442 196% 4611 40845 44,72
0141000015 F5 4,871 494,39 1,33% 4,807 45790 1,96% 4,714 478,52 7.62
0141000017 F3 4871 327.36 1,33% 4,807 32307 1,96% 4714 31686 4,96
0142000002 F3 4,871 407,54 1,33% 4807 40219 196% 4714 39446 6,28
0142000008 F4 4801 40560 210% 4702 397.26 196% 4611 389,62 42,87
0742000010 F4 4871 45851 1,33% 4807 45348 1,96% 4714 44476 7,06
0142000012 F4 4800 45287 240% 4702 44356 1,96% 4611 43503 47,85
0142000018 F3  4.801 40166 210% 4702 39340 1.96% 4617 38584 42,47
0143000019 F5 4,800 469,71 2,90% 4702 46005 196% 4611 45121 49,67
0143000021 F4 4,801 40560 210% 4,702 397.26 196% 4617 380,62 42,87
0143000022 F4 4,800 40343 2,10% 4702 39513 1.96% 4611 387,53 42,70
0191000002 F4 4370 31266 2,10% 4280 306,23 0,00 33,06
0191000003 F4 4427 31030 144% 4,364 305,91 0,00 8,63
0191000004 F4 4427 31030 1,44% 4,364 30591 0,00 8,63
0191000006 F4 4,427 29260 1,44% 4361 288,46 0,00 8,14
0191000007 F4 4,427 31694 143% 4,364 31246 0,00 8,77
0191000008 F4 4427 320,49 144% 4364 31594 0,00 9,10
0192000007 F5 4,931 444,32 2,10% 4830 43518 0,00 47,01
0192000017 FA4 4,996 41365 144% 4925 407,76 0.00 11,96
0192000018 F4 4,931 36650 210% 4830 35935 0,00 38,85
0192000019 F4 4931 36690 270% 4830 359,35 0,00 38,85
0152000020 F4 4931 36690 210% 4830 35935 0,00 38,85
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REFERENCES DES INDICATEURS DE LA FICHE RECAPITULATIVE ET DE L’ANNEXE 1.4.

s . Réf, nat. Réf. Région
Indicateurs Organisme données au 3 données au ¢
Evolution du parc depuis 5 ans (% annuel) données 2014 0140172014 01/01/2014

{moy. de (moy. de
I’ensemble des  P’ensemble des
organismes) organismes)
Bénéficiaires d’aide au logement (%) données 2014 01/61/2012 01/01/2012
(moy. de (moy. de
I'ensemble des  I'ensemble des
organismes) Organismes}
Logements vacants 4 plus de 3 mois, hors vac. techn. (%) données 2013 01/01/2014 01/01/2014
{moy. de (moy. de
I’ensemble des  i’ensemblie des
organismes} organismes)
Loyers mensuels (€/ m* de surface corrigée) données 2014 01/01/2014 01012014
(moy. de (moy. de
I'ensemble des  Pensemble des
organismes) organismes)
Loyers mensuels (€/ m? de surface habitable) données 2014 01/01/2014 01/01/2014
{moy. de {moy. de
I'ensembledes  1’ensembie des
organismes) organismes}
Fonds de roulement net global 4 term. des op. (mois de données 2013
dépenses)
Fonds de roulement net giobal (mois de dépenses) données 2013 3112/2012
{méd. des
Autres)
Auiofinancement net / chiffre d*affaires (%6} données 2013 31/12/2012
(méd, des
Autres)
Taux d’impayés inscrit au bilan en % des loyers et charges données 2013 31/12/2012
{med. des
Autres)

Sources

- Rapport sur1*occupation du parc locatif soctal (OPS) et son évolution 2012, MEDAD/DGUHC
- Enquéte sur le parc Tocatif social (RPLS) au ler janvier 2012, MEEDDAT/CGDD/S0eS/OSLC
- Référents Boléro 2012, MEEDDTL/DGALN/DHUP
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- SIGLES UTILISES
Sigle Sigle
AGE Assemblée générale extraordinaire OPH Office public de IHabitat
APL Aide Persomnalisée au Logement OPS Enguéte d’occupation sociale
CAL Commission d’Attribution des PLA Prét locatif aidé
Logements
CCAS Centre communal d’action sociale PLAI Prét Locatif Aidé d’Intégration
CCH Code de la Construction et de PLUS Prét Locatif 2 Usage Social
I'Habitation
CCLO Communauté de communes de PSP Plan Stratégique de Patrimoine
Lacqg-Orthez
CSP Code de la santé publigue SA d"HEM Société Anonyme d’HLM
CUS Convention d’Utilité Sociale SEM Société anonyme d’Economie Mixte
EPCI Erablissement public de SNE Systéme d’enregistrement national
coeopération intercomimunale
DTA Dossier technique d’amianie SLS Supplément de lover de solidarité
DAPP Diagnostic amiante_ pax:ties TFPB Taxe Fonciére sur les Propriétés Béties
privatives
FRNG Fonds de Roulement Net Global VEFA Vente en Btat Futur d*Achévement
HLM Habitation a Loyer Modéré
IRL. Indice de révision des loyers





