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Miilos Mission interministériclle d'inspection du logement social

Points faibles & Loyers d’un niveau élevé contrariant la vocation sociale de la société
« Politique d’attribution des logements insuffisamment définie .
« Evolution assez préoccupante du niveau des impayés appelant une vigilance accrue

de I"organisme
Anomalies ou e Attributions en dépassement des plafonds de ressources
irrégularités s Attribution de PLUS majorés 4 des ménages en dessous des plafonds PLUS
particuliétres o [rrégularités dans I’application des conventions APL
* Non-respect des régles de la commande publique

Conclusion  La SA d’HLM Logi Pays, dont I’actionnaire de référence est le Conseil Général
du Calvados, a connu une forte croissance de son patrimoine depuis plusieurs
années et atteint désormais une taille critique au niveau de son organisation
interne.

Si cette derniére est donc susceptible d’évoluer a I’avenir, force est de constater
I’excellente efficacité de la société dans tous les domaines d’activité.

La qualité du service apporté au locataire, notamment au niveau du patrimoine,
est a relever, ainsi que le dynamisme de la société en matiére de construction.

La SA d’HLM Logi Pays récolte les fruits de la performance de sa gestion, qui
se caractérise par une maitrise des colts et une optimisation financiére
permanente : son exploitation est structurellement rentable et son haut de bilan a
vocation & se renforcer durablement.

Ce contexte favorable doit ainsi amener le conseil d’administration & s”interroger
sur la vocation sociale de la société traduite par la politique d’attribution des
logements et la politique des loyers pratiqués, dont le niveau élevé réduit
aujourd’hui les possibilités d’accés au logement des ménages les plus modestes.

Précédent rapport Miilos : n® 2007-157 de septembre 2008
Contrdle effectué du 03/12/2013 au 27/02/2014
Diffusion du rapport définitif : Juin 2014

Conformément 4 I'article R.451-6 du code de la construction et de I"habitation (CCH), ce rapport définitif de contrdle comprend le
rapport provisoire, les observations du président ou dirigeant de l'organisme produites dans le délai et les conditions mentionnés 4
Farticle R.451-5 du CCH et, en tant que de besoin, les réponses apportées par la Miilos.
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Miilos Mission interministérielle d"mspection du logement social

Nouvelles observations de la Miilos

Page 5-1:

L’analyse de I’enquéte Occupation du Parc
Social de 2012 montre que le revenu moyen
des ménages logés par Logipays est de
16 490 €, contre une moyenne de 15017 €
pour les ménages logés dans le parc social du
département du Calvados. Il faut cependant
noter que le ménage moyen compte 2,51
personnes pour la société contre 2,29 au
niveau du département. Au global, le revenu
net moyen mensuel par personne logée est
identique 609 € pour 608 € au niveau du
département. Le niveau des loyers de la
société est trés largement impacté par la forte
proportion de logements financés en PLA ou
PLUS et par le nombre de logements
individuels dont la surface est plus importante.

La proportion de ménages avec des ressources
trés faibles, voire nulles, est aussi & mettre en
regard du fait que vivre dans un logement
individuel est plus cofteux (logement plus
grand, peu d’économie d’échelle sur les
charges, souvent nécessité d’avoir un voire
deux véhicules, prise en charge obligatoire du
jardin et du garage indissociables du logement...).
Sauf & intégrer un logement individuel dont ils
n’auront pas la capacité a assumer les charges,
les personnes disposant de trés peu de
ressources ont donc tendance & s’orienter vers
des maisons de ville ou des logements
collectifs plus urbains -aux surfaces plus
faibles- et dans du patrimoine « ancien
financement » qui est moins cher au m? (parc
sous représenté chez Logipays).

Il faut préciser que le calcul de I’APL tient
compte du loyer et de la zone de situation du bien
loué, mais pas du type de logement (maison ou
appartement). Le taux de couverture par ’APL

Les autres remarques de la société sur ce point
figurent en regard de I’observation 4 page 8-1

Les précisions apportées par |'organisme ne
remettent pas en cause le constat d’une
moindre fragilité sociale des occupants de son
parc.
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Miilos Mission interminisiérielle d"inspection du logement social

Nouvelles observations de la Miilos

Obsn°1:

Le réglement a été validé an CA le 14 09 2005
et modifié par les CA des 11 avril 2007,
26 septembre 2007, et 16 janvier 2008 et du
19 septembre 2011. 11 faut préciser que les
engagements pris par la société (PDALPD,
CODESI, DALO...) ont été exposés au conseil
et font 'objet d’un suivi au niveau du conseil
d’administration.

Les débats du conmseil sur ce sujet sont
fréquents, ils ont toujours abouti & 1’exclusion
d’une analyse des dossiers sous forme de
« scoring » et favorisé la concertation au sein
des commissions d’attribution.

En ce sens, 'article 8 du réglement fixe donc
les critéres de priorité pour ['attribution des
logements qui forment un corps de régle
général permettant aux commissions de
trouver, avec les représentants des communes
et dans le respect des textes les meilleures
solutions logement pour les ménages et
favoriser un équilibre de peuplement sur les
programmes.

Dont acte.

La reprise des seules dispositions du CCH a
Particle 8 du réglement de la CAL demeure
insuffisante. Ces demniéres ne constituent pas
des orientations définies par le conseil
d’administration intégrant les politiques
locales.
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Miilos Mission interministérielle d'inspection du logement social

Nouvelles observations de la Miilos

Les documents relatifs aux bilans des CAL
présentés sont bien évidement commentés aux
administrateurs qui sont pour la plupart des
élus et participent, ou ont participé aux
travaux de la commission de telle sorte
qu’aucune ambiguité n’existe sur le sujet.

La présentation du document sera revue pour
[’avenir.

Obsn®2:

La société a d’ores et déja mis en place les
dispositions nécessaires pour mieux identifier
le financement de chaque logement, fiabiliser
et assurer la tragabilité des catégories de
ménages.

La Mission prend note de cette évolution.

La Mission prend acte des actions correctives
mises en place.
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Miilos Mission interministérielle d'inspection du logement social

Nouvelles observations de la Miilos

Obsn®3:

La société a modifié ses pratiques el va
procéder au remboursement des sommes en
cause.

Obsn®4:

La comparaison des loyers pratiqués par la
société, au regard des plafonds APL, mérite
d’ére nuancée. En effet, les plafonds de I'aide
personnalisée au logement sont les mémes
pour des logements individuels et les
logements collectifs. Compte tenu de cette
donnée, la comparaison statistique est
forcément défavorable pour Logipays qui
pour répondre aux attentes de la majorité de la
population, a construit un patrimoine
« atypique » au regard des logements détenus
par les autres bailleurs sociaux, composé de
prés de 75 % de maisons individuelles - donc
des logements plus grands.

La Mission prend note des engagements de la
société.

La typologie du patrimoine de Logi Pays
participe effectivement au constat établi par la
Mission, comme cela est explicitement
mentionné dans le rapport (bas de page 8.1).
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Miilos Mission inenmninistérielle d'inspection du logement social

Nouvelles observations de la Miilos

La politique des loyers est 2 mettre en regard de
I'effort de construction neuve et de rénovation au
profit des locataires qui doivent étre financées.

Leur mise en ceuvre est voulue rapide et
constante dans le temps pour générer au plus vite
les économies de charges pour les locataires.

Pour la construction neuve, cet effort est et
restera dans I’avenir largement consommateur
de fonds propres pour permettre de construire
au meilleur endroit un patrimoine de qualité
économe en énergie.

Pour ce qui concerne le programme de rénovation
thermique, il convient de prendre en compte
les coilits de rénovation thermique pour les
logements individuels, (74 % du patrimoine)
qui sont plus coiiteux, (globalement + 30 %)
que ceux observés dans du patrimoine collectif.

Compte tenu de ces politiques, si I’on observe
Je cofit d’utilisation du logement (quittance +
colit de chauffage) plutét que le seul loyer,
une plus large partie de ménages peut ainsi
avoir accés a un logement individuel économe
répondant a leurs atientes.

Obsn°5:

Un mécanisme de sécurisation de 1’actualisation
des conventions sera mis en place au cours de
’année 2014.

La politique des loyers est également 2 mettre
en regard de la situation financiére de la société
et de sa capacité 2 mener & bien ses objectifs
patrimoniaux (cf. infra § 5.3).

La Mission a bien relevé les efforts entrepris
par Logi Pays pour améliorer la performance
énergétique des logements (cf. infra § 4.3.2)
pour lesquels une troisiéme ligne de loyer
spécifique (dans le cas des logements
individuels) a par ailleurs é1¢ mise en place.

Nonobstant, le choix opéré par le conseil
d’administration d’augmenter au maximum
les loyers annuellement, et de les porter au
plafond des conventions lors des relocations,
impacte nécessairement leur niveau global.

La Mission prend note des engagements de la
société.
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Réponses de I'organisme Nouvelles observations de la Miilos

La société a modifié ses bases de répartition La Miilos prend note.
des charges de chauffage dans ce sens lors
de la régularisation des charges 2013.
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Réponses de I'organisme Nouvelles observations de la Miilos

Obsn®6:

La société a d’ores et déja lancé la mise 4 jour La Mission prend note des actions engagées.
de sa procédure de passation des marchés
avec |’appui d’un conseil extérieur.
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Réponses de l'organisme Nouvelles observations de la Miilos

Obsn®7:

La société a effectivement omis cette mise en La Mission prend note.
concurrence et se conformera a la réglementation
lors du prochain renouvellement.
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Réponses de I'organisme Nouvelles observations de la Miilos

La société a d'ores et déja régularisé sa Dont acte.
situation auprés de la CGLLS.
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7. CONCLUSION

La SA d’HLM Logi Pays, dont ’actionnaire de référence est Je Conseil Général du
Calvados, a connu une forte croissance de son patrimoine depuis plusicurs années et
atteint désormais une taille critique au niveau de son organisation interne.

Si cette dermiére est donc susceptible d’évoluer a IP’avenir, force est de comstater
I’excellente efficacité de la société dans tous les domaines d’activité.

La qualité du service apporté au locataire, notamment au niveau du patrimoine, est a
relever, ainsi que le dynamisme de la société en matiére de construction.

La SA d’HLM Logi Pays récolte les fruits de la performance de sa gestion, qui se
caractérise par une maitrise des cofits et une optimisation financiére permanente : son
exploitation est structurellement rentable et son haut de bilan a vocation a se renforcer
durablement.

Ce contexte favorable doit ainsi amener le conseil d’administration a s’interroger sur la
vocation sociale de la société traduite par la politique d’attribution des logements et la
politigue des loyers pratiqués, dont le niveau élevé réduit aujourd’hui les possibilités
d’accés au logement des ménages les plus modestes.
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Miilos Mission interministérielle d'inspection du logement social

Nouvelles observations de la Miilos

(Conclusion) :

Le revenu net moyen mensuel par personne
logée dans le patrimoine de la société est
identique & celui observé dans les autres
organismes de logement social du
département.

Le logement individuel, largement développé
par la société répond a une véritable attente
des familles et est en lien direct avec les
missions de son actionnaire de référence, le
conseil général.

Dans ce sens, on peut noter que si le
patrimoine de la société représente 11,3 % du
parc HLM du département, la société loge
13,8 % des familles monoparentales (+22 %)
et 15.8 % des familles avec enfants du parc
social départemental (+ 40 %).

Pour ce qui concerne les possibilités d’accés
au logement individuel de qualité des plus
modestes, la politique de Logipays visant &
produire des maisons de ville neuves,
financées pour partie en PLA-I, aux surfaces
restreintes et aux meilleurs standards
d’économie d’énergie dans des secteurs
urbains, contribue & apporter une réponse 2
cette population.

Fait 4 Caen, le 22 mai 2014
Le Président
Sébastien Leclerc

La Mission prend note des précisions
apportées par la société qui ne modifient pas
I’appréciation portée par la Mission dans sa
conclusion.
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