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Présentation 

générale de 

l’organisme 

La SCP d’HLM Boucle de la Seine vient de la transformation en 2006, de la Société 

Coopérative de Location Attribution de Gennevilliers. 

Après avoir livré 90 logements en accession entre 2010 et 2011, la société 

prévoit la mise en vente de plus de 250 logements sur les 5 années à venir.

Points forts • Accession sociale en direction des locataires HLM de la ville de Gennevilliers 

• Profil des accédants très social 

Points faibles • Les statuts doivent être actualisés pour respecter la réglementation 

Anomalies ou 

irrégularités 

particulières 

• Le rapport d’activité annuel de la commission d’appel d’offres n’a jamais été 

présenté au conseil d’administration, contrairement aux dispositions de l’article       

R. 433-6 du CCH 

• La société n’a pas mis en œuvre la procédure, dite de révision coopérative, prévue 

par l’article L.422-3 du CCH 

• Les prestations de commercialisation du programme « Clos des Lilas » et de 

l’expert comptable n’ont pas fait l’objet d’une mise en concurrence. 
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Conclusion La SCP d’HLM Boucle de la Seine qui provient de la transformation en 2006 de 

la SCLA de Gennevilliers est devenue l’outil de promotion de l’accession sociale 

à la propriété sur la commune de Gennevilliers.  

Avec l’appui de la ville de Gennevilliers, la SCP Boucle de la Seine a relancé 

une activité d’accession sociale à la propriété de qualité. Les engagements pris 

dans la convention d’utilité sociale sont respectés. Les logements proposés 

permettent à des ménages issus pour leur grande majorité de Gennevilliers et 

plus particulièrement du parc social de devenir propriétaire à un prix de vente en 

dessous des plafonds réglementaires et dans des conditions sécurisées.  

La SCP a bénéficié, pour redémarrer son activité, de l’appui financier de son actionnaire 

principal et de la ville de Gennevilliers. Grâce aux marges bénéficiaires réalisées sur les 

deux opérations livrées, l’exploitation est rentable et le cumul d’autofinancements positif 

depuis 2 ans, permet d’envisager le développement programmé des opérations. 

Inspecteurs-auditeurs Miilos : Jean Claude Roujean et Julien Cira  

Chargée de mission d’inspection : Hélène Roux 

Précédent rapport Miilos : n°1991-128 de juillet 1992 

Contrôle effectué du 8 novembre 2012 au 14 janvier 2013 

Diffusion du rapport définitif : Mars 2013

Conformément à l’article R.451-6 du code de la construction et de l’habitation (CCH), ce rapport définitif de contrôle comprend le 

rapport provisoire, les observations du président ou dirigeant de l'organisme produites dans le délai et les conditions mentionnés à 

l'article R.451-5 du CCH et, en tant que de besoin, les réponses apportées par la Miilos. 
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l, PRÉAMBULE 
La Miilos effectue le contrôle de la SCP d ' HLM Boucle de la Seine en application de l'article 
L.451-1 du code de la construction et de l'habitation : "L'objet du contrôle exercé par 
l'administration est de vérifier l'emploi conforme à leur objet des subventions. prêts ou 
avantages consentis par l'Etat et le respect par les organismes contrôlés des dispositions 
législatives et réglementaires qui régissent leur mission de construction et de gestion du 
logement social. L 'administration peut également procéder à une évaluation d 'ensemble de 
l'aClivité consacrée à celle mission, dalls ses aspects administratifs, techniques, sociaux, 
comptables et financiers", 

Le présent contrôle a porté sur les exercices comptables 2007-2011 et sur la gestion 2007-2012. 

2, PRÉSENTATION GÉNÉRALE DE L'ORGANISME ET DE SON 
CONTEXTE 

2.1 CONTEXTE SOCIO-ECONOMlQUE DE L'ORGANISME 

Créée en 1955, la Société Coopérative de Location Attribution de Gennevilliers a été 
transformée , en 2006, en Société Coopérative d'HLM Boucle de la Seine. L'objectif a été de 
relancer son activité afin de proposer aux habitants de la commune de Gennevilliers et plus 
particulièrement aux locataires du parc locatif social , une offre de logements en accession 
soc iale à la propriété sécuri sée. 

Avec un taux de 65 % de logements sociaux, Gennevilliers veut rééquilibrer et di versifier l ' 0 [fre 
de logements avec notamment la programmation à minima de 450 logements en accession 
sociale sur la durée du programme local de l' habitat 2011-2016. 

Le développement important de ZAC sur le territoire communal permet à la SCP 
d 'accompagner Gelmevilliers dans son développement urbain. Après avoir li vré 90 logements 
en accession entre 2010 et 20 Il , la société prévoit la mise en vente de plus de 250 logements 
sur les 5 années à venir. 

2.2 GOUVERNANCE ET MANAGEM ENT 

2.2.1 Capital social 
Le capital social s' élève à 1 5 17 385 €, réparti en 101 159 parts sociales de 15,00 € chacune. Il 
est détenu par 88 associés: 

Répartition du capital 

Collège A : personnes physiques ou morales uti lisatri ces de la 
coopérati ve 
Co ll ège B : personnes physiq ues ou moral es non uti lisatrices de la 
coopérative 
Collège C: personnes physiques ou moral es non utilisatrices de la 
coopérative et ayant un statut coopératif ou HLM 

Nombre d 'associés 

76 76 

Nombre de parts 
sociales 

(0.08 %) 

I l 45965 (45,44 %) 

55 118 (54,48 %) 

L'OPH de Gennevilliers est le principal actionnaire avec 54,48 % du capital détenu, suivi par la 
vi lle avec 45 ,44 %. 

1 Une augmentation de capital a été réalisée avec un appon de 550 000 € pur \'OPH de Gennevill iers le 12 dêcembre 2008. 
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2.2.2 Conseil d ' administration et direction générale 
Mme Martine Moncel , maire adjointe de Gennevilliers en charge notamment du logement, 
assure la présidence du conseil d'administration composé de 6 admini strateurs  

Le conseil d'administration ne se réunit pas, au moins trois fois par an, comme le prévoient les 
statuts. Seules deux séances du conseil d'administration se sont tenues en 2008, 2009 et 2010, 
alo rs que l 'article 10-6 des statuts prévoit « qu'i! se réL/nit aL/ssi souvent que l 'intérêt de la 
société l'exige, et aL/moins trois fois par an ». 

L' assemblé générale ordinaire se tient chaq ue année en juin. Elle procede à l' approbation des 
comptes de l' année précédente, des conventions réglementées, au renouvellement des mandats 
des administrateurs, à la modification des statuts. 

Obs 1: La modification des statuts effectuée en 2007 n'a pas été approuvée par l'assemblée 
générale. 

Le 19 décembre 2007, la modification de l'article 10-1 § 3 des statuts a été portée à la 
connaissance du consei l d'administration : « La durée des jonctions des administrateurs esl de 
6 allnées. Le conseil d'administration est renouvelé par tiers tous les deux ans ... ». Elle n'a pas 
été approuvée par l' assembl ée générale. 

Obs 2: L'article 3 portant sur l'objet social de la coopérative d'HLM, c1ause-type3, n'est pas à 
jour. 

Quatre références à la réglementation doivent être actuali sées : 

Au 2° où la référence aux arti cles R 422-9-2 à R. 422·9-5 du code de la construction et de 
l ' habi tation (CCH) est à supprimer (articles abrogés); 

Au 4° où la référence à mentionner est la sui vante : « au 6° de l' article L.421-3 du code de 
la construction et de l'habitat ion » ; 

Au 8°, 27° et 28° où la référence à l'Association Fonciere Logement via l' artic le 11 6 de la 
loi de finances pour 2002 a été rempl acée par « l ' art icle L. 313-34 » du CCH ; 

Au 12° où la référence li l'article R.422-9 du CCH est à supprimer (article abrogé) . 

La commission d'appel d 'offres dont le dernier reglement intérieur a été adopté par le CA du 
28 mars 20 12 est composé de la présidente du CA, et de 4 autres administrateurs. 

Obs 3: Le rapport d ' activité annuel de la commission d'appel d ' offres n ' a jamais été présenté au 
conseil d'administration, contrairement aux dispositions de l'article R. 433-6 du CCH. 

Ce rapport doit comporter pour chaque marché, le montant initial du contrat, le montant total 
des sommes effectivement versées et, le cas échéant, les raisons de l' écart constaté. 

Chaque accédant à la propriété de programme de construction de la coopérative souscrit une 
part sociale lors de la signature de l'acte de vente notarié. Une invitation à participer aux 
assemblées générales est systématiquement envoyée à chacun d'entre eux. Cependant, leur 
présence est tres faible . 

M. Phi lippe Bédier a été désigné directeur général de la SCP par le CA du 10 juin 20 11. Il 
succède à M. Roger Facy. 

2.2.3 Révision coopérative 
Obs 4: La société n 'a pas mis en œuvre la procédure, dite de révision coopérative, prévue par 

l'article 1...422-3 du CCH. 

Les SCP sont tenues de procéder périodiquement à l' examen analytique de leur situation 
financière et de leur gestion . Ce disposi tif est d 'ailleurs rappelé par les statuts de la SCP 
(article 14-2). 
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Obs 1 

La modification des statuts effectués en 2007 
n' a pas été approuvée par l' Assemblée 
Générale. 

Cette modification des statuts relative aux 
modalités de renouvellement du Consei l 
d 'Administration, intervenue en 2007, n'a, 
certes, pas fait l'objet d'une résolution 
spécifique soumise à l'approbation de 
l'Assemblée Générale du 28 juin 2008, mais 
figurait dans le rapport de gestion de 
l' exercice clos au 31 décembre 2007, en page 
2, paragraphe l , alinéa 2. 

L'approbation de ce rapport a fait l'objet de la 
deuxième résolution de l'Assemblée Générale 
du 28 juin 2008. 

Obs2 

L' article 3 des statuts portant sur l'objet 
social de la coopérative HLM, clause-type 3, 
n 'est pas àjour. 

Nous allons mettre à jour l' article portant sur 
l'objet social et présenter cette mise à jour à 
notre prochaine Assemblée Générale pour 
approbation. 

Obs3 

Le rapport d'activité annuel de la CAO n'a 
Jamais été présenté au Conseil 
d'Administration, contrairement aux 
dispositions de l'article R.433-6 du CCH. 

Nous avons bien noté cette observation et le 
rapport d'activité de la CAO sera présenté au 
conseil d 'administration en 2013. 

Lors du conseil d 'administration du 
19 décembre 2012, la liste des marchés passés 
en 2012 a été présentée aux administrateurs: 
point n09 du CA. 

Miilos Mission intcmlÎnislériclle d'inspection du logement social 

Nouvelles observations de la Miilos 

La modification des statuts doit faire l'objet 
d ' une approbation spécifique. 

Dont acte. 

Il est pris note de l' intention de la SCP de se 
conformer à I.a réglementation . 
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Obs4 

La société n' a pas mis en œuvre la procédure, 
dite de révision coopérative, prévue par 
l'article L,422-3 du CCH. 

La Coopérative a été « réactivée » en 2007. 
Les premiers exercices ont consisté à réaliser 
deux opérations: l'une en location-accession, 
la seconde en accession sociale, dont les 
chantiers ont débuté respectivement en 2008 
et 2009. 

La révision coopérative devant intervenir tous 
les cinq ans, nous nous attendions à ce qu ' elle 
soit mise en œuvre en 2012. 

Nous allons nous appuyer sur l'observation de 
la M1ILOS afin qu 'elle puisse intervenir en 
2013. 

l\1iilos Mission interministérielle d'inspection du logement social 

Nouvelles observations de la Miilos 

Dont acte. 
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2.2.4 Organisation et management 
Le fonctionnement de la SCP repose sur une équi pe de trois personnes: 

le directeur général; 

une assistante administrative et commerciale, mise à disposition par la ville de Gennevilliers 
depuis le 1" juin 2007 ; 

un responsable financier et comptable recruté le 1" mars 20 10. 

La société a recours aux services d'un expert comptable et de sociétés prestataires pour assurer 
la commercialisation des programmes (cf. § 3.3. 1). 

2.3 CONCLUSION DE LA PRESENTATION GENERALE 

La SCP Boucle de la Seine est devenue un outil de promotion de l'accession sociale à la 
propriété sur la commune de Gennevilliers. Ses ambitions de produire une offre de logements 
sécuri sée à destination des Gennevi llois sont remplies. Les règles de gouvernance devront être 
adaptées afin de respecter certains dispos itifs réglementaires: mise à jour des statuts, révi sion 
coopérative notamment. 

3. ACTIVITE DE LA SCP BOUCLE DE LA SEINE 

3.1 STRATEG IE DE DEVELOPPEMENT 

La politique volontariste de maîtrise du foncier menée par la vi lle et la SEM d'aménagement de 
Gennevilliers (SEMAG), permet à la coopérative de bénéficier d'opportunités foncières 
ouvertes à l'accession à la propriété (mise en œuvre du droit de préemption urbain notamment 
en centre ville, révision des documents d'urbanisme pour favoriser la construction de logements, 
développement de ZAC avec réservation de lots pour de l'accessions sociale à la propriété). 

La coopérative s'engage à promouvoir le parcours résidentiel des habitants de Gennevi lliers et 
en particulier des locataires du parc social au travers d'une offre de logements en accession 
socia le à la propriété sécurisée. Sur la base d'une marge nette de 6 %, les prix de vente des 
logements proposés par la société sont toujours inférieurs aux plafonds réglementaires pour 
permettre à des ménages aux ressources modestes de devenir propriétaires. L'aide financière 
apportée par la ville de Gennevilliers au financement des programmes (estimée à environ 
15 000 € par logement), permet également d'obtenir un niveau maîtrisé des prix de vente. La 
coopérative a néamnoins pour objectif à terme, d'équilibrer ses opérations sans recourir à cette 
aide, qui intervient dans la phase de relance de l'acti vité, dans l'attente du renforcement de ses 
fonds propres. L'accompagnement des accédants dans leur projet permet à la SCP de mettre en 
œuvre des clauses de sécurisation avec la garantie de relogement, en partenariat avec l'OPH de 
Gennevilliers, la garantie de rachat. Ces garanties sont assorties d'une clause anti-spéculative 
d'une durée de 7 ans. 

La convention d ' utilité sociale a été signée en novembre 20 11. L'engagement de production 
annuel de la société est de 75 logements par an. Les indicateurs de performance fixés sur la 
durée de la CUS sont les suivants : 

4 - t 

Pourcentage minimal de contrats signés par an avec des ménages sous plafonds de 
ressources PLUS: 60 % ; 

Nombre de contrats signés par an qui comportent les clauses de garanties et de sécurisation 
rapporté au nombre total de vente: 85 %. 
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3.2 DEVELOPPEMENT DES OPERATIONS 

Les opérations sont réalisées en maîtrise d 'ouvrage directe. Les accédants peuvent bénéficier sur 
l' ensemble des logements proposés par la SCP du taux de TVA réduit: proximité des ZUS, 
opérations montées en Prêt Social Location Accession (PSLA), en Pass-Foncier. 

En se transformant en SCP d ' HLM, la coopérative a pu relancer son activi té avec la 
commercialisation de deux opérations: 

Programme 

Clos Griffon à 
Gennevi lliers 
Clos des Lilas à 
Gennevi lliers 

Type d'opération 

PSLA 
collecti f 

Pass Foncier 
collectif el indi viduel 

Nombre de 
logements 

commercialisés 

59 

31 

90 

Nombre de logements Date de 
vendus (ou levée li vraison 

d ' option pour le PSLA) 
au 30/ 10/12 

56 vendus et 3 locataires 04/ 10/ 10 
accédants restants 

31 vendus 01 /02/ 11 

87 vendus et 3 
locataires accédants 

• Clos Griffon (44 à 48 avenue C laude Debussy à Gennevilliers) 

Ce premier programme a été réalisé en PSLA pour un prix de revient total de Il 009 184 HT. 
La majorité des locataires accédants a levé l' option et a s igné l' acte de vente définitif. Le prix de 
vente moyen des logements s'établit à 2 520 € TTC par m' de SH pour un prix de référence 
accession avec une TV A à 5,5 % 2009 en zone A de 3 992 €. 

• C los des Lilas (4 rue Georges) 

Les accédants de l'opération du Clos des Lilas ont bénéficié du prêt Pass-Foncier. Tous les 
logements ont été vendus. Le prix de revient de l'opération s'est élevé à 6 706 998 € HT. Le 
prix de vente moyen des logement est de 2 570 € TTC par m' de SH (prix de référence 
accession de 3 828 €) . 

Les projets en cours de travaux représentent 94 logements collectifs. Les premiers ordres de 
service ont été signés en septembre 20 11 pour des li vraisons programmées en 2013/2014 : 

Programme Type d ' opération Nombre de Nombre de logements Date de 
logements réservés (vendus) livraison prévue 

commercialisés au 30/ 10/12 
Thorettoll à Accession sociale 47 42 (4) Sept 13 
Gennevi Il iers 
Puits Ponceau à Accession sociale 47 42 (0) Fin 20 1312014 
Gennevi lli ers 

94 84 (4) 

Les prix de vente moyen sont plus é levés que les deux opérations précédentes matS restent 
toutefois très inférieurs au plafond réglementaire. 

Les proj ets en cours (au stade du permis de construire ou d 'études de faisabilité) permettront de 
mettre sur le marché de l' habitat plus de 200 logements. Deux opérations sont d'ores et déjà 
lancées: 

La première opération réalisée en BBC avec un label « Environnement et Habitat» 
démarrera au cours du 2'~ trimestre 2013 ( l '~ tranche de 70 logements - Îlot 9a) sur une 
ZAC « Eco quartier » qui accueillera à tenne plus de 1 750 logements. Le prix de vente 
moyen est estimé à 3 560 € par m' de SH parking inclus' . 

l A titre indicttti f, le prix de vente d'un logcment de 82 ml situé dans un progrurnme neuf cn cours de com merc ialisation p:lr un 
promoteur privé sur la commune de Gennevilliers est de 4 500 € par 1111 de SH (TV A 7 % • parking inclus), 

5 - 1 sep d' II LM Boucle de la Seine - 92 - Rapport dïnspcclion n° 20 12·132 



Miilos Mission interministérielle d' inspection du logement social 

Réponses de l'organisme Nouvelles observations de la Miilos 

sep d' HLM Boucle de la Seine - 92 - Rapport d ' inspection nO 2012- 132 5 - 2 



Miilos Mission intemliniSlérielle d'inspe"Clion du logement soc ial 

Un autre projet de 8 logements est prévu dans le centre ville de Gennevilliers. Situé à 
l'emplacement d ' un ancien garage automobi le, le terrain présente des contraintes techniques 
qui rendent l'opération difficile à sortir (accessibilité du site, dépollution du sol). Elle a 
toutefois obtenu le pennis de construi re en 20 Il . 

3.3 COMM ERCIALISATION DES LOGEMENTS ET PROFILS DES ACCEDANTS 

3.3.1 Co mmercialisation des logements 
Le lancement de la commerc ialisation des premiers programmes d 'accession s'est effectué dans 
le bulletin municipal « Gennevilliers Magazine» et dans la revue éditée par l'OPH de 
Gennevi ll iers « Agora ». L 'objectif était de cibler en priorité les habitants de la commune. Cette 
publicité a connu un très grand succès puisque près de 900 demandes ont été adressées à la SCP. 
Fin 2007, l'analyse des doss iers a pennis d'en reteni r 2 16 . La coopérative s'est ainsi consti tuée 
un fi chier de ménages intéressés pour accéder à la propriété et alimenté par de nouvelles 
demandes. Elle n'a donc plus à lancer de nouve lle campagne de publicité pour les nouvea ux 
programmes. Les demandes exploitables représentent plus de 200 fami lles. Les dossiers retenus 
sont traités par ordre d'arrivée après enregistrement des questionnaires transmis par les 
ménages. 

La commercialisation est confiée à un prestataire extérieur dans le cadre d ' un contrat signé avec 
la coopérative. 

Obs 5 : Les prestations de co mmercia lisation du progr amm e « C los des L ilas» n 'ont pas fa it 
l' objet d ' une mise en concurrence en contrad iction avec les règles de la com mande 
publiq ue. 

Le contrat de commercialisation a été signé le 15 septembre 2008 pour une durée de 24 mois et 
prorogé par avenant pour 6 mo is supplémentaires le 1 0 juin 20 10. Aucune mise en concurrence 
n 'a été réa li sée. La passation du contrat de commercia lisation doit fa ire l' objet d' un mini mum 
de formalités pour garanti r le respect des principes fo ndamentaux de liberté d 'accès à la 
commande publi que, d'éga lité de traitement des candidats et de transparence des procédures 
fi xés par l' article 6 de l'ordonnance nO 2005-649 du 6juin 2005. 

La rémunération du prestataire, pour le programme Thoreton, s'est élevée à 1,25 % hors taxes 
du montant total toutes taxes comprises des ventes, soit 32 700 E. 

Les premiers ordres de service pour les travaux sont lancés lorsque 30 % de contrats de 
réservat ion sont signés' . L ' accédant verse un 1" acompte de 5 % du prix de vente du logement à 
la réservation. Ce montant est consigné par le notaire à la Caisse des Dépôts et Consignati ons. 
Lors de la signature de l'acte authentique, l' accédant souscrit une part sociale de 15 € et devient 
a insi associé de la coopérati ve. Un 2''''' acompte de 25 % du prix de vente est versé à 
l ' achèvement des fondations (ce montant correspond au p rêt à taux zéro contracté par le 
ménage) . Enfin, le solde de 70 % du prix de vente est réclamé à la li vraison du logement. 

3.3.2 Profils des accédants 
Les ménages accédants, pour leur grande majori té, habi tent GerUlevi ll iers et sont locataires d'un 
ba illeur social (notamment l' office HLM communal) : 

Programme Nbre Année OP" Autre Privé Autres Non vendus 
logt commerc. Genne\'ilIiers bailleur 

social 
Clos Griffon 59 2007 41 14 4 
Clos des Lilas 31 2008 15 Il 5 
Puits Ponceau 47 2011 30 6 4 2 5 
Thoreton 47 20 11 21 8 4 8 6 

j Pourcentage minimum exige pour que ln SCP puisse bénéficier de la garantie du SGAHlM" 
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Obs 5 

Les prestation s de commercialisation du 
programme « Clos des Li las» n'ont pas fait 
l'objet d'une mise en concurrence en 
contradiction avec les règles de la commande 
publique. 

Les deux premiers programmes que la 
Coopérative devait commercialiser étaient le 
« Clos Griffon» (59 logements en PSLA) et 
« Thoretton» (47 logements en accession 
sociale). 

A cet effet, la Coopérative avait engagé une 
procédure de mise en concurrence et fait 
paraître un avis d'appel d'offTes dans le 
journal d ' annonce légal local «La Voix 
Populaire» en date du 31 janvier 2007. 

L' opération Thoretton ne pouvant être réalisée 
rapidement en raison de difficu ltés de 
libération foncière (intervenues en mars 
2012), la coopérative lui a substitué la 
commercialisation du programme « Clos des 
Lilas» (31 logements en accession sociale) 
dont la réalisation a été confiée à la 
coopérative en compensation du décalage du 
projet Thoretton . 

La commercialisation de l'opération Thoretton 
a fait ensuite l'objet d ' une mise en 
concurrence en 2012. 

MiHos Mission ÎntennÎnistérieile d'inspection du logement social 

Nouvelles observations de la Miilos 

Il est pris note des précisions apportées par la 
société. 
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La vocation sociale de la SCP se traduit par la vente des logements à destination de ménages 
dont les ressources sont inféri eures, pour leur grande majorité, aux plafonds PAS. Ainsi, sur 171 
logements réservés depuis 2007, 145 ménages disposent de revenus en dessous de ces plafonds 

La sécurisation HLM des réservataires est pratiquée sur l 'ensemble des programmes 
cOimnercialisés : garantie de rachat de l'acquisition qui assure la possibilité au réservataire de 
revendre son bien à un montant minimal garanti, garantie de relogement dans le parc social en 
cas de revente forcée du logement et ce, dans le cadre d'un accord entre la coopérative HLM et 
l 'OPH de Gennevilliers pour ce qui concerne ses locataires, leurs descendants et les occupants 
du parc pri vé Gennevillois ou non Gennevillois ou encore entre la SCP et les bailleurs sociaux 
de Gennevilliers ou extérieurs à Gennevilliers, en fonction du lieu d' habitation antérieur du 
réservataire. Les ménages accédants font l'objet d'un accompagnement personnalisé tout au 
long du processus d 'acquisition: conseil, visite du chantier après les travaux de gros œuvre, 
visite un mois avant la livraison, possibilité de choisir les matériaux de finition dans le 
logement. La coopérative assure également un suivi après l'insta llation des ménages afin de 
s'assurer que ceux-ci s' approprient bien le logement et les obligations liées à leur statut de 
copropriétaires. 

Il convient de noter qu 'aucune garantie de rachat n'a jusqu'à présent été activée par les 
accédants. 

Concernant la période locative de l'opération Griffon en PSLA (56 des 59 locataires-accédants 
ont déjà opté pour l'achat au moment du contrôle), aucun impayé de la redevance versée à la 
coopérative n'a été constaté, 

3.4 CONCLUSION SUR L'ACTIVITE DE LA SCP BOUCLE DE LA SEINE 

Avec l' appui de la ville de Gennevilliers, la transfonnation en coopérative HLM a pennis à la 
SCP Boucle de la Seine de relancer son activité en produi sant une offre en accession sociale à la 
propriété de qualité. Les engagements pris dans la convention d' utilité sociale sont respectés. 
Les logements proposés pennettent à des ménages issus pour leur grande majorité de 
Gennevi ll iers et plus particulièrement du parc social de devenir propriétaires à un prix de vente 
en dessous des plafonds réglementaires et dans des conditions sécuri sées. 

4. TENUE DE LA COMPTABILITE ET ANALYSE FINANCrERE 

4.1 T ENUE DE LA COMPTABILITE 

Les trava ux comptables de la SCP sont effectués par un salarié avec l' appui d ' un cabinet 
d'expertise comptable pour notamment les opérations de clôture d'exercice, les déclarations 
fiscales et le traitement de la paie. Suite à la montée en puissance de l' act ivité de la coopérative', 
le montant des honoraires de ce prestataire a fortement augmenté en 5 ans, passant de 4 339 € en 
2007 à 12092 € en 20 11 . 

Obs 6: Les prestations de l'expert comptable n' ont pas fait l'objet d'une mise en concurrence. 

Prolongé tacitement depuis janvier 2007, un contrat annuel a été dernièrement signé le 6 févr ier 
20 12 pour un montant de 26 400 € HT. 

Compte-tenu de son ancienneté et de l'évolution des besoins de la SCP, ce marché aurait dû être 
renouvelé après une remise en concurrence, même simpli1ïée, afin de garantir le respect des 
principes fondamentaux de liberté d 'accès à la connnande publique, d 'égalité de traitement des 
candidats et de transparence des procédures fixés par l'article 6 de l'ordonnance nO 2005-649 du 
6juin 2005. 

~ Le nombre de jours facturés consacrés à la tenue de la comptabilité et à la gestion de la T VA a été doublé sur la periode, 
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Réponses de l'organisme 

Obs6 

Les prestations de l'agent comptable n'ont 
pas fait l'obj et d ' une mise en concurrence. 

Nous prenons acte de l' observation et allons 
procéder à une mise en concurrence à compter 
de 2013 conformément aux dispositions de 
l' article 6 de l'ordonnance nO 2005-649 du 6 
juin 2005 . 

MiilO!l Mission intemtinistérielle d'inspection du logement social 

Nouvelles observations de la Miilos 

Dont acte. 
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La comptabilité est dans l'ensemble bien tenue et les comptes ont été certifiés par les 
commissaires aux comptes. Néanmoins, l' annexe littéraire, peu développée et dont le contenu 
est identique d ' un exercice à l'autre, gagnera it à mentionner les événements marquants de 
l 'année (l ivra isons de programme, déstockage immobilier, versements de subventions) et à 
mieux faire ressortir les particularités comptables (nature des fra is immobil isés dans la 
production stockée) propres à l'activité d 'accession. 

La SCP tient une comptabilité analytique qui permet de dégager un prix de revient par opération 
en distinguant les dépenses par nature (charge foncière, travaux, honoraires, assurances, etc) qui 
peuvent être recoupées avec les charges de la comptabilité générale. 

A défaut d' une analyse prospecti ve globale, des bilans prévisionnels sont bâti s sur le même 
modèle pour les opérations en proje t et sont réactualisés au fur et à mesure de leur avancement. 

4.2 A NALYSE FlNANCIE RE 

4.2.1 Analyse de l'exploitation 
Le tableau suivant détaille la fonnation de l'autofinancement de la SCP d' Hlm Boucle de la 
Seine. 

En k€ 2007 2008 2009 2010 2011 
Marge sur accession 0 0 0 486 · 125 
Rémunération de gestion, location-all ribution 0 0 0 2 25 
Marge brute tota le 0 0 0 488 -100 
Consommations de J'exercice -50 - 105 -58 - 109 ·1 53 
Charges de personnel ·87 - 132 -1 83 -243 -307 
Excédent brut d'exploitation -137 -237 -24 1 136 -560 
Autres charges de gestion courante 0 0 0 0 · 16 
Solde amort issements et provisions d'exploitation (a) -3 -3 ·4 · 2 -4 
Résultat d'exploitation - 140 -240 -245 134 -580 
Résultat financier 2 7 1 7 286 
Résu ltat exceptionnel 0 -30 16 1 002 
Résultai net (b) - 138 -263 -244 157 707 
Autofinancement net (b-a) S -1 35 -260 -240 159 7 11 
% du chiffre d'affaires ns ns ns 2,86% 5,87% 

Réacti vée fin 2006, la coopérative connaît tout d'abord une période d 'étude d' opérations et de 
lancement de travaux j usqu'en 2009, pendant laquell e ell e ne dégage aucune marge et fait 
ressortir un autofinancement négatif. En 20 10, la livraison du programme Clos Griffon lu i 
permet de renouer avec des résultats positifs et d 'afficher un autofi nancement de 159 k€. En 
20 Il , la marge issue de la livraison du programme C los des Lil as ne suffi t pas à compenser les 
dépenses engagées pour les dernières opérations lancées ou à l' étude (Thoretton, Puits Ponceau, 
Procession, Ecoquartier, Danton). Mais les résultats financier (286 k€) et exceptionnel 
( 1 002 k€), issus des intérêts des placements financiers et du versement par la ville de la 
subvention d'éq uilibre, ali mentent l'autofinancement qui s'élève cette année-là à 71 1 k€, (soi t 
5,9 % du chi ffre d'affaires). 
D' une manière générale, la SCP évalue à 40 logements au mini mum par an, la production 
nécessaire à lui garantir une rentabilité d 'exploitation. 

J L'autofinancement net est la mesure pour un organisme des ressources tirées de son activité d'exploitation au cours d'un e:<erciee 
(e:<cédcnts des produits encaissables sur les charges décaîssables) restant à sa disposition après remboursement des emprunts liés à 
l'activité locative (à l'exclusion des remboursements anticipés). Dans le cas présent , étant donné que les resultats financier et 
exceptionnel correspondent â des encaissements et des décaissements effectifs et ne nécessitent dOllc pas de retraitement, 
l'autofinancement net es' égal au résuluu net corrigé du solde des amortissements et des provisions (charges ct produ its calculés). 
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• Les produits 

Les produits d'exploitation de la SCP sont constitués des ventes des logements des programmes 
d'accession (5605 k€ pour le Clos Griffon et 6407 k€ pour le Clos des Lilas en 20 11 ) et, dans 
une moindre mesure, des redevances payées par les locataires-accédants qui n'ont pas encore 
opté dans le cadre de l'opération en PSLA (86 k€ en 20 II ). 

Les produits financiers sont issus des placements de la trésorerie (livret A principalement) dans 
l'attente de sa mobilisation pour le préfinancement des opérations. Le résultat financier est 
particulièrement bénéficiaire en 20 11 (286 k€) en raison du niveau durablement é levé de la 
trésorerie cette année-là ( 17 735 k€ au 31 décembre), consécutivement à l'enca issement 
d'emprunts (cf. § 4.2.2) . 

Peu significatifs jusqu'en 20 10, les produits exceptionnels s'élèvent à 1 002 k€ en 20 11 et sont 
composés pour l'essentie l des subventi ons d'équilibre versées par la vi lle de Gennevi lliers pour 
les opérations Clos Griffon (700 k€) et Clos des Lilas (245 k€). 

• Les charges 

Les charges d 'exploitation de la coopérative sont constituées, dans l'ordre décroissant de leur 
montant, des fra is liés à la production de stocks immobiliers destinés à l'accession (2 922 k€ en 
20 II), des charges de personnel (307 k€) et des frais de fonctionnement (153 k ). 

Elles progressent très fortement en 4 ans, passant de 239 k€ en 2007 à 3 39 1 k€ en 20 II , sui va nt 
ainsi la montée en puissance de l'activité de la SCP. 

4.2.2 Étude plus particulière des fonds disponibles 
Comme le montre le tableau suivant, la structure bilantielle de la sep d'HLM de la Boucle de la 
Seine est équilibrée. 

En k€ 2007 2008 2009 20tO 2011 
Capitaux propres 413 1 150 906 1 063 177 1 
Amortissements. et provisions (ac ti fs immobilisés) 3 7 1 t 13 17 
Delies financicres 0 0 5259 17977 17762 
Actifimmobilisé bnll (-) -t4 -14 -23 -30 -40 
Fonds de Roul ement Net Global 402 1 143 6 153 19023 19 510 
Stocks (programmes destines à l'accession) 99 339 5 126 1201 6 2 131 
Autres actifs d'exploitation 28 295 834 527 1 1 232 
Provisions d'actif circulant 0 0 0 0 0 
Dettes d'exploitation (-) -44 -284 -1 541 -3 153 -1 433 
Besoin (+) ou Ressource (-) en FR d'exploitation 83 350 4419 14134 1930 
Créances di verses (+) 0 0 0 0 0 
Detles diverses (-) 0 0 -30 -181 -155 
Besoin (+) ou Ressource (-) en FR Hors exp loitation 0 0 -30 -181 -155 
Besoin (+) ou Ressource (-) en FR 83 350 4389 14952 1775 
Trésorerie nette 319 793 1764 5071 17735 

• Capitaux propres 

Dans le cadre du redémarrage de son activité, la coopérati ve a été recapitalisée par son 
actionnaire principal, l'OPH de Gennevilliers, à hauteur de 1 000 k€ entièrement libérés en 
2008. Jusqu'en 2009, les capitaux propres son1 érodés par l' affectation des déficits successifs au 
report à nouveau. Par la suite, leur montant double quasiment (passant de 906 k€ à 1 771 k€), 
grâce aux bénéfices dégagés en 20 10 ( 157 k€) et surtout en 20 II (707 k€). Cene année-là, le 
bénéfice est abondé par le versement des subventions d'équilibre versées par la ville de 
Gennevilliers sur le pri ncipe d'une aide financière de 15 k€ par logement. En 2012 , le consei l 
municipal a également donné son accord pour le remboursement à la SCP des frais occasionnés 
par les fouilles archéologiques sur le terrain de l'opération Puits Ponceau à hauteur de 238 k€. 
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Au vu de son bilan, il convient de noter que la coopérative respecte la règle instaurée fin 20 Il 
par la société de garantie de l'accession (SGA) ; les fonds propres mis en couverture des 
opérations se montent au moins à 10 k€ par logement. 

• Dettes fina ncières 

D'un montant nul jusqu 'en 2008, les dettes financières augmentent ensuite au fur et à mesure de 
la mobilisation des emprunts finançant les deux premières opérations lancées par la 
coopérative: le Clos Griffon a été financé par un emprunt PSLA contracté auprès du Crédit 
Foncier pour un montant de 9 46 1 k€ et par un prêt de 1 000 k€ accordé par le collecteur 
Procilia sur 15 ans; le Clos des Li las, monté en Pass-Foncier, a été pré-financé par un prêt relais 
d'un montant de 7 500 k€ contracté auprès du Crédit foncier et remboursé depuis. 

Qu'ils soient à long terme (PSLA) oU à court terme (préfinancement), les emprunts ont été 
contractés à des taux fixes ou indexés sur le Livret et l'Euribor, dans des conditions favorab les' . 

Afin de maîtriser son endettement et de conserver une marge de manœuvre dans l' avenir, la 
coopérative envisage de rembourser par anticipation le PSLA, souscrit initialement sur une 
période de 32 ans, sachant que selon les tennes du contrat, elle ne serait redevable dans cette 
hypothèse d 'aucune pénalité'. 

• Fonds de roulement net globa l 

Le FRNG est d'un niveau satisfai sant, en forte progression en 5 ans, passant de 402 k€ en 2007 
à 19 511 k€ en 20 1 1 (soit 62 mois de dépenses). 

Ces ressources longues (capitaux propres et dettes financières) financent non seulement l' actif 
immobil isé dont le montant est faib le sur toute la période (la SCP n'est pas propriétaire de ses 
murs) ma is également, en bas de bilan, le besoi n en fond de roulement (BFR). 

L'analyse du bas de bilan fait ressortir un BFR d'exploitation généré par la reprise progressive 
de l'activité d'accession, faible en 2007 (83 k€) puis en forte augmentation par la suite 
( 14 134 k€ en 2010) en raison du financement du stock immobilier important (12 016 k€ en 
2010) en attente de livraison. Les ressources d 'exploitation sont principalement constituées des 
produits constatés d' avance (acomptes versés par les accédants), des crédits fournisseurs et de la 
TV A collectée ou à recevoir. 

• Trésorerie 

Composée majoritairement des ressources longues du FRNG, la trésorerie de la SCP fluctue en 
fonction des besoins de financement des opérations: avec 793 k€ en 2008 elle représente 
18,8 mois de dépenses avant le début des travaux et avec 4 389 k€ en 2009 seulement 4,2 mois 
de dépenses lorsque beaucoup de chantiers sont en cours. Fin 2011 , elle se situe à un ni veau très 
élevé (61 ,6 mois de dépenses), suite à l'encaissement d'emprunts et dans l'attente de sa 
mobilisation dans les opérations de Thoretton et de Puits Ponceau dont les travaux vont débuter 
lors de l'exercice suivant. 

4.3 CONCLUSION SUR LA SOLfDlTE FrNANCIERE 

Avec l'appui financier de son actionnaire principal, l'OPH de Gennevilliers (recapitalisation), et 
de la ville (versement de subventions d'équilibre), la SCP d 'HLM Boucle de la Seine a pu 
redémarrer son activité d'accession dans des conditions satisfaisantes depuis 2007. Son 
exploitation est rentable grâce aux marges bénéfi ciaires réalisées sur les deux opérations li vrées 
jusqu'ici. Le cumul d 'autofinancements positif depuis 2 ans a permis de renforcer les capitaux 
propres avec en perspective la possibilité d 'acquérir progressivement une autonomi e financière. 

6 COllcemanl les taux variables, la cooperative li bénéfic ic dc ta baisse des ind ices de référence el l'un ique taux fixe (em prunt à 2 ans 
de 8,2 M€ finançant l'operation 111Oreuon ) a éte négocie à 2,87 % cn 20 12. 

7 Aucune indemn itc ni frais de gestion ne sont exigibles tors des remboursements anticipés intervenant il lu suite de la \'entc des 
logement s financés par le rSLA. Or, au moment du con trôle, seuls 3 locéltaires-accooants n'avaient pas encore optc pour rachat de 
leur logement , retardant la transaction csscntiellement pour des misons d'optimis3l ion financière. 
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5. CONCLUSIO 
La SCP d' HLM Boucle de la Seine qui proviell l de la transform alion en 2UU6 de la SCLA 
de Gen nevilliers est devenue l'outil de promotioll dc Paccession sociale à la propriété sur 
la com mune de Genne\ iIIicrs. 

A"ec l'appui de la \'ille d. Gennevilliers, la SCP Boucle de la Seine a relan cé une acti"ité 
d'access ion socia le il la propriété de c!llalit é. Les engagements pris dans 1:1 cOIl\'ention 
d'utililé sociale so nt respectés . Les logements propo és perm ettent à des ménages iss us 
pour leur gnmd e majorilé de Ge nn e,'illi.rs et plus particulièremen t du parc social de 
devenir propriétai re il un prix de "cnte en desso us des plafonds réglementaires ct dans des 
con diti ons sécurisées. 

La sep a bénéficié, pour rcdémarrrr son act iv ité, de l'appui fimmcÎcr de son :H.' tion llairc 
principal Cl de la viII. de Gcn ne,·iIIi ... s. Grâce aux marges bénéficiaires réalisées sur les 
deux opél'ations livrées, l'exploitation est rentable ct le cumul d 'autofinancements pos itif 
depuis 2 :lOSt permet d ' l~ nvisager le développement programmé des opérations. 

La chargée de miss io 'inspeclion de la Miilos 
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Réponses dr l'organismr 

Réponses apponées par M. Ph il ippe Bédier. 
directeur généra l de la sep. du 5 mars 20 13 . 

Nouvelles ohsl'I-vations de hl Miilos 

Les inspecteurs-a udi teurs de la Miilos 

Juli en Cira 

Jean-Claud e Rouj e~ln 

La chargée de mi ssion d illspcct ion 
de la Miil os 
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