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Nombre de logements familiaux gérés : 3230
Nombre de logements familiaux en propriété ;: 3228
Nombre d'équivalents logements des foyers en propriété ; 55

Indicateurs Organisme RER. nat. REL région
Evolution du parc géré depuis 5 ans (% annuel) 1.6 117 1.64
Bénéficiaires d'aide au logement (%) 503 46.7 55.1
Logements vacants & plus de 3 mois, hors vac. techn. (%) 1.5 1.4 0.6
Loyers mensuels (€/m? de surface corrigée) 2.62 299 2.85
Loyers mensuels (€/m? de surface habitable) 4.5
Fonds de roulement net global & term. des op. (mois de dépenses) 8
Fonds de roulement net global (mois de dépenses) 9 4.18

Quartile : 4
Autofinancement net / chiffre d’afTaires (%) 11.05 12.94

Quartile : 2
Taux d'impayés inscrit au bilan (% des loyers et charges) 11.68 13.42

Quartile : 1

Présentation L'OPH du Pays de Fougéres gére un parc d'un peu plus de 3 200 logements situés
générale de principalement sur la Ville de Fougéres (83 %) et pour le reste répartis sur une
I'organisme trentaine de communes. L'office est impliqué dans une opération de renouvellement

urbain sur le quartier des Cotteréts a Fougéres.

Points forts
Patrimoine attractif et de qualité

Proximité et efficacité dans les relations locatives

Gestion locative professionnelle

Politique patrimoniale cohérente et adaptée aux enjeux

Maitrise d’ouvrage de construction et de réhabilitation performante
Capacité avérée @ mener 4 bien des opérations de renouvellement urbain
Cofts de gestion réduits

Une exploitation trés rentable

Un haut de bilan et une trésorerie solides

Fonction sociale avérée, tant par |'occupation que par le niveau de loyers proposés
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Points faibles e Processus d’attribution perfectible

Anomalies ou e Absence de déclaration a I’administration fiscale des honoraires versés (DAS2)
irrégularités e [dentification de huit attributions irrégulidres
particulitres o Durée de conservation insuffisante des dossiers locataires

L]

Augmentation de loyers au 1 janvier 2011 non conforme & 'encadrement législatif
pour 12 % du parc

Insuffisance dans le suivi des contrats d’entretien des chaudiéres

Constats de risque d’exposition au plomb non réalisés pour les logements concemnés

Conclusion  Nonobstant I’existence de quelques anomalies qui appellent une action

corrective, le niveau de performance de I'OPH dans I'exercice de ses missions
sociales apparail trés satisfaisant.

Les résultats obtenus par I'organisme sur |'ensemble de ses activités, plus
particuliérement en matiére de qualité patrimoniale et de service apporté aux
locataires sont indéniablement excellents.

Sa situation financiére trés favorable, résultant d'une gestion efficace de longue
date, va offrir & I’office d"importantes marges de manceuvre, interpellant le conseil
d’administration sur la stratégie d’investissement & moyen terme,

Précédent rapport Miilos : n® 2007-008 de septembre 2007
Contrdle effectué du 09/07/2013 au 13/11/2013
Diffusion du rapport définitif : Février 2014

Conformément & article R.451-6 du code de la construction et de |"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 mentionnéds &
I'anticle R.451-5 du CCH ct, en tant que de besoin, les réponses apporiées par la Miilos.
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Réponses de I'organisme Nouvelles observations de la Miilos
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Réponses de I'organisme Nouvelles observations de Ia Miilos
Obsn®1:
L’Office a pris bonne note de I'observation et  La Mission acte la régularisation opérée.
effectucra les déclarations annuelles des
honoraires & compter de |'exercice 2013. Une

régularisation a également été effectuée sur
les années 2010 & 2012.
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Réponses de I'organisme Nouvelles observations de la Miilos
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Réponses de I'organisme

Miilos Mission interministérielle dinspection du logement social

Nouvelles observations de la Miilos

Obsn®2:

Le conseil d’administration du 17 décembre 2013
a entériné I"application de plafonds de ressources
PLS pour I'attribution des logements financés en
prét conventionné locatif et conventionnés &
I'’APL.

127 logements dans le parc de Fougéres Habitat
au 31 décembre 2013 sont concernés par ces
plafonds.

Obsn®3:

Le paragraphe « réattributions hors Fougéres »
do réglement intérieur de la CAL va étre
modifié pour préciser que le rble des mairies
rurales dans la collecte des dossiers de
demande n'implique pas une validation
systématique des dossiers ainsi présentés.

Le texte pourrait étre: «La libération d'un
logement est signalée au Maire concerné qui
est invité a participer & la Commission
d’attribution qui statuera sur le choix des
candidats. En effet, les communes centralisent
les demandes sur leur territoire. Sauf en cas
d’insuffisance du nombre de candidats, la
Commission examine au moins 3 demandes
pour un méme logement, en définissant un
rang de priorité. La sélection des candidats
repose sur les mémes régles définies par le
présent réglement intérieur pour les logements
# attribuer & Fougéres et hors Fougéres. »

Il est pris bonne note de la décision prise.

La réponse de I'office est satisfaisante.
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Miilos Mission interminisiérielle d"inspection du logement social

Nouvelles observations de la Miilos

Obsn®4:
Une sélection ciblée de 93 dossiers a permis
de constater la régularité des mises

en ccuvre par Fougéres Habitat : 8 cas ont été

e 3 cas concernant des attributions & des

dépassant les plafonds de

ressources (1 cas lié 4 une erreur humaine

dans la lecture des avis d’impét, | cas lié

au financement PC, | cas de dépassement 2
101 %) ;

+ 5 cas concemant des attributions effectuées
avant passage en CAL sur des dossiers
jugés urgents.

En 2012, pour étre en position de mieux se

conformer & la réglementation, Fougéres

Habitat a pris les dispositions pour permettre

un systématique et régulier des

demandes ; Fougéres Habitat a modifié la
périodicité des CAL puisqu'elles ont lieu tous
les 15jours au lieu d'une fois par mois

Jjusqu'en 2011,

Le réglement de la CAL sera amendé pour
préciser la notion d"urgence.

Obsn°5:

L'Office a pris bonne note de I’observation et
va mettre en place une procédure pour
formaliser les durées de conservation des
documents, En particulier, les dossiers de
demande de logement seront comservés cing
ans.

11 est pris note de I'engagement de "office.

La réponse est satisfaisante.
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Miilos Mission interminisiérielle d'inspection du logement social

Nouvelles observations de la Miilos

Obsn®6:

Au 1¥ janvier 2011, certains logements ont été
augmentés de plus de 1,10 %, dépassant ainsi le
plafond légal d’sugmentation annuel. Ces
augmentations concement 646 logements
répartis dans 37 ensembles immobiliers dont les
hausses ont éé les suivantes :

1,25 % : 10 ensembles immobiliers,

308 logements : Ecartelée (56), Tour 26 rue
St-Lé (79), Cité Transit (34) et les
logements du 4° &age ou 5° sans ascenseur
domt le loyer est inférieur aux autres
logements du méme bitiment ;

1,20 % : 3 ensembles immobiliers,

56 logements : Le Dolmen (30), rue Poullet
(26) ;

1,15 % : 24 ensembles immobiliers,

282 logements, les PLUS : résidences des
Urbanistes et du Nangon, 48 rue de Nantes (2)
et pavillons sur communes hors Fougéres.

Tous les locataires présents au 1% janvier 2011
dans les logements concernés et occupant
toujours leur logement an 1% décembre 2013
ont été remboursés du montant du loyer trop
pergu en janvier 2014, soit 376 locataires, pour
un montant total de 1 125,21 € (loyer principal
1111,53 + loyer annexe 13,68). Le montant
rembourser e plus élevé est de 545 €, le plus
faible est de 1,27 €.

La répartition est la suivante :

1,25 % : 10 ensembles immobiliers,

156 locataires pour un montant de 605 ,22 €,
1,20 % : 3 ensembles immobiliers,

30 locataires pour un montant de 126,12 €.
1,15 % : 24 ensembles immobiliers,

190 locataires pour un montant de 393,87 €
(380,19 pour le loyer principal et 13,68 pour
le loyer annexe).

L’action engagée par I'organisme répond
pleinement & I"observation.
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Réponses de I'organisme

Milles Mission interminisiérielle d'inspection du logement social

Nouvelles observations de la Miilos

Page 9-1: Niveau de provisions pour
charges « L’analyse de I’ajustement des
provisions appelées au regard des dépenses
constatées, au moment de la régularisation,
révile des écarts significatifs atteignant un
nivean de surprovisionnement global de
plus de 20 % en 2011 et 2012, puis revenant
& un seuil plus usuel de 12 % en 2013.».

En dehors du chauffage et de I'eau chaude qui
sontd:s;n'owmons difficilement prévisibles, le
surprovisionnement conceme ['entretien el
I"électricité pour les ascenseurs et notamment
pour I'ensemble 0210-9/11 rue Poullet, un
bétiment de 31 logements (sur les 45 que
comporte la résidence) équipé d’un ascenseur.
Les provisions d'électricité sont distinguées, une
ligne « provision électricité ascenseur » et une
ligne «provision électricité» (des communs),
pour répartir les montants. Or, cefte distinction
nupashwd'éuepmummblt,wilnyn
qu'un compteur pour I"électricité et la facture est
imputable & tous les locataires du batiment. Lors
de la régularisation des charges, la facture
d'électricité a éé imputée sur une seule ligne
« électricité » (et non pas répartie entre communs
ct ascenseur) donc, les provisions «électricité
ascenseur » ont été entiérement remboursées aux
locataires. Ceci explique une différence si
importante pour cet ensemble. Dans le montant
des provisions de 5 391,74 €, 3 229 € concement
la ligne « provision délectricité ascenseur »
1453,74€ ne concement que
ascenseur. Ce qui un énorme
surprovisionnement (+3938€.soil+27l %).
En réalité, le n’est que de
22 87 € par logement pour |'année 2012.

Sur Péchéance de janvier 2014, pour cet
ensemble, I’électricité va apparaitre sur une seule
ligne et va étre réajustée; la ligne « provision
électricité ascenseur» va disparaitre. Les
provisions «entretien ascenseurs»  seront
réajustées.

En réalité, le surprovisionnement global pour
les ascenseurs est de 16 % au lieu de 37 %. Si
ce pourcentage apparait encore élevé, il
représente un montant de 10,43 € par logement
équipé d’un ascenseur pour I"année 2012,

Toutes les provisions seront réajustées lors de

la prochaine régularisation des charges, en
fonction des dépenses 2013.

11 est pris bonne note des correctifs apportés.
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Miilos Mission interministéricile d"inspection du logement social

Nouvelles observations de la Miilos

Obsn®7:

Aprés contact avec la ville de Fougéres, il a
été convenu que Fougéres Habitat allait
demander une expertise de 1'état actuel de
dangerosit¢ de la falaise au-dessus du
batiment concemé.

En cas de dangerosité avérée, ce rapport sera
joint comme piéce justificative & une demande
d’amété communal de péril. Cette procédure
permetira alors de déclasser les logements
concernés.

La Mission prend bonne note de ['action
engagée.

OPH Fougéres Habitat - 35 - Repport d'inspection n® 2013-088

10-2






Miilos Mission imerministérielle d"inspection du logement social

Réponses de I'organisme Nouvelles observations de la Miilos
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Réponses de I'organisme Nouvelles observations de la Miilos
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Répouses de I'organisme Nouvelles observations de la Miilos
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Réponses de I'organisme Nouvelles observations de la Miilos
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Réponses de I'organisme

Millos Mission interministérielle dinspection du logement social

Nouvelles observations de la Miilos

Obsn®8:

Fougéres Habitat n’a pas eu 4 souscrire ces
demiéres années de contrals de maitrise
d’ceuvre d'un mnntantwpﬁrun'&zoﬂﬂwe
Ainsi, le formalisme du choix des

retenus est beaucoup plus léger et de la seule
responsabilité du Directeur Général.

Toutefois, pour tenir compte de "observation
de la Miilos, nous allons mettre en place une
validation formelle des critéres de choix
retenus pour Iattribution de chaque marché,
ceci afin dassurer 1'égalité de traitement des
candidats.

Méme en dessous du seuil de déclenchement
des procédures formalisées, il appartient &
I'office de garantir le respect des principes
fondamentaux de la commande publique (liberté
d'accts, transparence des procédures et égalité
de traitement) en définissant ses propres
modalités de passation de ses marchés publics
(article 10 du décret du 30 décembre 2005 pris
en application de I'ordonnance du 6 juin 2005).
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Millos Mission interministérielle d'inspection du logement social

Nouvelles observations de la Miilos

Obsn®9:

Derniérement, les comples-rendus du prestataire
d’entretien des chaudiéres gaz individuelles ne
nous permettaient plus d'identifier exactement
les logements non contrdlés et donc de relancer
les locataires concernés.

Fin 2013, nous avons donc imposé au prestataire
de nous fournir la liste exhaustive des logements
non contrdlés. La liste fournie en deux temps
nous a permis de relancer nominativement
100 locataires en décembre 2013, en attirant leur
attention sur leur responsabilité, liée au refus de
laisser faire I'entretien annuel de leur chaudiére

Cette procédure sera renouvelée chaque année
au cours du quatriéme trimestre.

La réponse apportée par I'office est satisfaisante.
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Miilos Mission interminisiérielle d'inspection du logement sociel

Nouvelles observations de la Miilos

Obso®10 ;:

Sur les conseils du diagnostiqueur mandaté a
I'époque par Fougéres Habitat, I"Office
n'avait pas jugé utile de faire procéder aux
constats de risque d‘exposmon au plomh sur
les logements acquis pour rénovation, puisque
les travaux réalisés a I"époque ont supprimé
les matériaux éventuellement concernés par ce
risque.

Toutefois, I'Office a pris acte de la position de
la Miilos et a fait réaliser lesdits disgnostics
dans les 35 groupes concemnés. Les
diagnostics détaillés sont & la disposition des
contrbleurs

La Miilos prend acte de I'action menée.
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Réponses de I'organisme Nouvelles observations de Ia Miilos
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Réponses de I'organisme Nouvelles observations de Ia Miilos

Page 19-1 : paragraphe 6.1.1 Généralités

Ce service a é1é fragilisé en 2012 et 2013 par
quelques mouvements de personnel (amét
maladie, congé matemnité, redéploiement
d’une partic d'un ETP vers des missions
ressources humaines), L’effectif ne s’est
stabilisé qu’en septembre 2013.
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Millos Mission interministérielle d"inspection du logement social

Page 20-1 : § 6.1.4 La politique d"amortis-
sement des immobilisations locatives :

Notre commissaire aux comptes reconnait que
I'application des amortissements dérogatoires,
lors de la sortie de Iactif des éléments amortis,
ont eu une incidence négative sur affichage
du résultat en 2010, sans comrélation avec la
situation économique. Le groupe de travail
HLM de la CNCC, avec I'appui de la
Fédération, devrait aboutir prochainement 4 la
suppression de |’'amortissement dérogatoire.

Obsn®11:

Nous avons bien noté que le Plan Stratégique
du Patrimoine actuel n'est plus assez précis
pour servir de base & des prévisions de
dépenses fiables et stables couvertes par une
Provision pour Gros Entreticn. Toutefois, le
PSP va étre aclualisé & compter de 2014, le
plan pluriannuel d’entretien en découlera. Le
conseil d’administration aura alors & se

OPH Fougéres Habitat - 35 - Rappon d'inspection n® 2013-088
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Dont acte.
La mission prend note.
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Réponses de I'organisme Nouvelles observations de la Miilos
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Réponses de I'organisme Nouvelles observations de la Miilos
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Réponses de I'organisme Nouvelles observations de la Miilos
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7. CALCUL DES COTISATIONS ET PRELEVEMENT CGLLS

7.1 PERIODE A VERIFIER

Le contréle couvre la période 2010 & 2013 pour les cotisations principales et 2010 4 2012 pour
les cotisations additionnelles.

7.2 CONTENU DE LA VERIFICATION

L’organisme a bien procédé aux déclarations annuelles dans les délais impartis et s’est acquitté
dans les délais impartis des réglements.

7.2.1 Contréle des cotisations principales 2010-2013

L’organisme n'a pas intégré les recettes locatives figurant dans le compte 7 048 (en moyenne de
I"ordre de 115 k€ par exercice sur les trois années), dans le montant de I’assiette de Ja cotisation
sur les déclarations 2011 4 2013.

Au titre des réductions, les déclarations 2011 et 2013 révélent une erreur respectivement sur le
nombre de logements mis en service et sur le nombre de bénéficiaires des aides sociales.

Au final, I'OPH Fougéres Habitat présente une situation d’insuffisance de versement de 990 euros.

7.22 Contrble des cotisations additionnelles 2010-2012

Concernant la partie fixe, une erreur a été observée sur la déclaration 2011 quant au nombre de
logements familiaux, propriété de I'organisme minorant de 526 euros le montant dil. En outre,
les valeurs portées dans cette méme déclaration, concernant la variation du compte 16 883 et le
transfert de charges financiéres (c/7 963, cf. annexce V des états réglementaires), sont erronées,

73 CONCLUSIONS SUR LA CGLLS

Au total, ’OPH Fougéres Habitat est redevable envers la CGLLS d'une somme de 1 516 euros ;
Porganisme est invité 4 se rapprocher de la CGLLS pour régulariser sa situation.
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Réponses de I'organisme Nouvelles observations de la Miilos

Page 24-1: § 7.3 Cotisations CGLLS

Nous prenons acte de la méthode de calcul de  Dont acte.
la Miilos.

Un réglement par chéque de 1 516 euros va
étre envoyé a la CGLLS.
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8. CONCLUSION

Nonobstant I’existence de guelgues anomalies gui appelleni une action corrective, le
niveau de performance de POPH dans Pexercice de ses missions sociales apparait trés
satisfaisant.

Les résultats obtenus par [P'organisme sur [I'ensemble de ses activités, plus
particuliérement en matidre de qualité patrimoniale et de service apporté aux locataires
sont indéniablement excellents.

Sa situation financiére trés favorable, résultant d’une gestion efficace de longue date, va
offrir i 'office d’importantes marges de manceuvre, interpellant le conseil d’administration
sur la stratégie d’investissement & moyen terme.
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Miilos Mission interminisiériclle d"inspection du logement social

Nouvelles observations de la Miilos

(Conclusion) :

Réponses apportées par M. Rémy Giraud
Directeur Général de I'OPH Fougéres Habitat
Le 28 janvier 2014

La Miilos constate que I’organisme n’a pas
fail de commentaire sur la conclusion de ce
rapport.
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