Rapport définitif n° 2013-087 Juin 2014

Office public de I'Habitat de Loire Atlantique
(OPH Habitat 44)

Nantes (44)

Document administratil & caractére nominatif dont la difTusion est régic par les anticles 2 ¢t 6 de la loi n®78-753 du 17 juillet 1978



Miilos Mission interministérielle d'inspection du logement social

FICHE RECAPITULATIVE DU RAPPORT DEFINITIF
N° 2013-087
OPH HABITAT 44 - 44

Président : M. Michel Ménard
Directeur général : M. Jean-Noél Frexinos (4 partir du 2 septembre 2013)
Adresse : 3 boulevard Alexandre Millerand
44204 Nantes cedex 2
Nombre de logements familiaux gérés : 7408
Nombre de logements familiaux en propriété : 7301

Nombre d'équivalents logements des foyers en propriété : 46

Indicateurs Organisme Réf. nat.  Réf. région
Evolution du pare géré depuis 5 ans (% annuel) 1.1 117 0.74
Bénéficiaires d'aide au logement (%) 674 46.7 52.5
Logements vacants & plus de 3 mois, hors vac. techn.(%6) 23 ne nc
Loyers mensuels (€/m? de surface corrigée) 3.29 32 2.95
Loyers mensuels (€/m? de surfuce habitable) 5.33
Fonds de roulement net global & term. des op. (mois de dépenses) 33
Fonds de roulement net global (mois de dépenses) 4.15 4.18

Quartile : 2
Autofinancement net / chiffre d’alTaires (%6) -4.0 1294

Quartile : |
Taux d'impayés inscrit au bilan (% des lovers ct charges) 120 13.42

Quartile : 2

Présentation Avee 7 301 logemenis familiaux gérés, I'OPH Habitat 44 représente environ 10 % du
générale de patrimoine social départemental et est présent sur 130 communes, Le conseil général
I’organisme de la Loire-Atlantique lui a assigné un ambitiewx programme de développement.

Points forts * Gestion des attributions
Points faibles  « Absence de contréle interne
* Systéme d’exploitation défaillant
« Fonction maitrise d'ouvrage défaillante
* Mauvaise qualité de I'information financiére

Anomalics ou Conditions de rémunération de I"ancien directeur général
irrégularités Loyers en dépassement des maximums conventionnels
particulitres  « Manquements récurrents au code des marchés publics
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Conclusion

Miilos Mission interministérielle d'inspection du logement social

Depuis quatre ans, I'office s'est successivement engagé vis-a-vis de sa
collectivité de rattachement, le Conseil Général de Loire-Atlantique, puis de
I’Etat, & mettre en ccuvre une politique patrimoniale ambitieuse ; il n’a pas atteint
ses objectifs.

La défaillance du contréle interne est a4 lorigine de nombreux
dysfonctionnements touchant I'ensemble de ses secteurs d’activités, avec des
points faibles notables sur la maitrise d’ouvrage et la fiabilité de I’information
financiére, Cette carence a entrainé ['office dans de multiples opérations
d’investissement hasardeuses entachées de multiples et graves irrégularités dans
I"application des régles de la commande publique.

Le renouvellement de la gouvernance doit étre I'opportunité de mettre en place
un contrdle interne permettant de sécuriser les processus de I'office. Ainsi, le
conseil d'administration serait en situation d’affiner sa stratégie de
développement et de procéder aux arbitrages nécessaires pour jouer pleinement
son role.

Précédent rapport Miilos : n® 2008-043 d’octobre 2008
Contréle effectué du 03/07/2013 au 06/12/2013
Diffusion du rapport définitif ; Juin 2014

Conformément & "article R.451-6 du code de la construction et de I"habitation (CCH), ce rappon définitif de contrdle comprend le
rapport provisoire, les observations du président ou dirigeant de Forganisme produites dans le délai et les conditions mentionnés A
l'article R.451-5 du CCH et, en tamt que de besoin, les réponses apportées par la Miilos,
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Réponses de I'organisme Nouvelles observations de la Miilos

OPH Habitat 44 - 44 - Rappont d’inspection n® 2013-087 2-2






Réponses de I'organisme

Miilos Mission interministériclle d"inspection du logement social

Nouvelles observations de la Miilos

Obsn®1:

Le réle du conseil d’administration et du Bureau
du conseil d’administration dans la gouvernance
de Voffice a été réaffirmé avec "installation dc la
nouvelle instance en juin 2011.

L'avenant de transfert de I'accord-cadre et des
marchés subséquents a bien é1é examiné et
approuvé par le Bureau du conseil
d’administration du 27/02/2012

L'observation posée sur le manque
d’information de ces instances restait
d'actualité au moment du contréle.

Au cas particulier, la Mission prend acte de
I'approbation formelle par le bureau.
La Miilos maintient que I'enjeu stratégique
majeur inhérent au transfent de I'accord cadre
aurail nécessité un débal au conseil
d’administration, éclairé par une analyse des
risques juridiques et financiers (cf. contre-
réponse §4.3.2.2).
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Miilos Mission interministénelle d’inspection du logement social

Réponses de I'organisme Nouvelles observations de la Miilos
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Miilos Mission intenninistériclle d'inspection du logement social

23.2 Irrégularités en matiére de commande publique

La signature de certains marchés de maitrise d’ccuvre est tardive et de nombreuses opérations de
construction ont donné lieu a la signature de multiples avenants dont les montants entrainent le
non-respect de la commande publique (dépassecment de seuils de mise en concurrence
formalisée, bouleversement de I'économie du marché). Ces situations mettent en évidence, par
ailleurs, des lacunes dans le contenu des études préalables aux engagements d’opérations et dans
la définition des programmes des projets de construction (cf. Obs n® 9).

Par ailleurs, des contrats d’assistance extérieure n’ont pas fait I'objet de mise en concurrence, malgré
des montants substantiels (gestion du contenticux Aareonm, prestation CISN pour la vente du
programme Boréal). Pour ’intervention du cabinet Bensoussan dans le contentieux Aareon (677 k€
d’honoraires versés entre 2010 et 2012), les factures sont payées sur des bons de commande créés a
posteriori sans que I'office n'ait établi, initialement, un cadrage conventionnel de la mission.

233 Lacunes en termes de procédures formalisées

L'organisme manque de procédures formalisées et réguliérement actualisées. A titre
d’exemples, les agences qui traitent notamment des attributions de logements, des réclamations
ct des états des lieux ne disposent pas de guide de procédures visant & assurer une homogénéité
des pratiques et une égalité de traitement des locataires (cf. § 3.2.2 et 3.5).

1l en est de méme pour le suivi des dossiers des locataires en impayés, en agence pour le pré-
contenticux et au siége pour le contentieux (cf. § 3.4).

*43 KE TTC.
* Réduit d'une plus-value comptable sur cessions de 3 244 €,
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Réponses de I'organisme

Milles Mission interministérielle d'inspection du logement social

Nouvelles observations de la Miilos

Point 2.3.2 :

Concernant la mission confiéc au cabinet
Bensoussan  (spécialisé dans le droit de
Iinformatique), il s'agissait initialement d’un
accompagnement de conseil dans une démarche
amiable sur Ja base d’un taux horaire défini
(224 €HT). 11 éait impossible de supposer que
cette affaire puisse prendre une telle ampleur et
Habitat 44 était donc dans I'incapacité de mesurer
I"étendue et la durée de la mission.

Plusieurs tentatives de conciliation avec la partie
adverse ont été conduites qui, malheureusement,
n'ont pas pu aboutir, ce qui aurait fortement
limité les frais de procédures et de conseil.

La fixation d"un taux horaire dans un courrier
électronique ne peut étre considérée comme
une garantie suffisante pour encadrer le
contenu d'une prestation de cette importance.

Le manque de maflrise quant au déroulement
du contentieux ne saurait justifier I'absence
de formalisation de la commande pour une
intervention représentant I’équivalent de plus
de 3 000 heures de conseil étalées sur deux
années de procédure.
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Miilos Mission inferministériclle d'inspection du logement social

Réponses de I'organisme Nouvelles observations de la Miilos

Commentaires - Point 2.4.1 :

Sur les 16 contrats & durée déterminée, 9 ont été La Mission a simplement constaté que la
conclus dans le cas de remplacement de salariés  baisse de 'effectif sur la période de contréle
absents pour maladie ou congé malemité el 7 était en partie compensée par une progression
pour des accroissements d'activité. du nombre de contrats a durée déterminée.
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Réponses de I'organisme

Miilos Mission interministérietle d'inspection du logement social

Nouvelles observations de la Miilos

Commentaires — Point 2.4.3 :

Dans le cadre des négociations annuelles avec
la délégation syndicale pour I'année 2014, il 2
é1é retenu I"ouverture d’une négociation en
vue de la conclusion, au plus tard au cours du
ler trimestre 2015, d’un nouvel accord
d’intéressement pour les années 2015, 2016
et 2017. Les bases de cet accord seront revues
pour prendre en compte les activités et les
performances de I’entreprise.

La Mission en prend acte.
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Réponses de I'organisme

Millos Mission interministérielle d'inspection du logement social

Nouvelles observations de 1a Miilos

Obsnp®4:;

Si la Mission prend acte de la perturbation
induite par les changements de systéme
d’exploitation, Habitat 44 rappelle que cette
perturbation a été de trois ordres :

I"impossibilité de déverser certaines données
du progiciel existant vers le nouveau systéme
d’information. Ainsi, pour la gestion des
opérations programmes (GOP), les données
ont dil étre reprises manuellement. 1l en est
allé de méme, sur le champ du quittan-
cemeni, pour la reprise des conventions
permettant notamment d’identifier les loyers
plafonds. Ce travail spécifique s’achévera au
mois de juin 2014 ;

le caractére faussé, dans un premier temps,
de la consolidation des données relatives
aux opérations antérieures & 2012, dans la
premiére version du progiciel. Cette
difficulté a éié levée avec la nouvelle
version du progiciel aujourd’hui en service ;
la nécessité de reconstituer les données
afin de les rendre intégrables dans le
nouveau logiciel IKOS, systéme plus
complet et plus performant, qui permettra
un suivi renforcé des opérations.

Le progiciel étant aujourd’hui déployé dans sa
structure essentielle et complété par des modules
permettant son oplimisation (module gestion des
sinistres, module gestion des états des lieux
nomades), la finalisation de I'intégration des
données doit permettre son utilisation efficace.

Commentaires — Point 3 ;

Le projet Quatuor confinme la pertinence de
I’organisation déconcentrée de la gestion
locative de ['Office au regard de
I"implantation de son patrimoine.

La Mission prend note des précisions apportées
par I'office ; I'important étant que la situation
soit désormais stabilisée durablement.

11 est pris note.
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Réponses de I'organisme Nouvelles observations de la Miilos
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Réponses de l'organisme

Miilos Mission interministériclle dinspection do logement social

Nouvelles observations de la Miilos

Commentaires — Point 3.2.2 :

Conformément au plan d’action du projet
d’entreprise Quatuor, la politique d’attribution
sera redéfinie au cours de ’année & venir et
présentée au conseil d’administration, ainsi
que les procédures associées.

La Mission prend note.
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Réponses de I'organisme Nouvelles observations de la Miilos
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Réponses de 1'organisme

Miilos Mission interministériclle d’inspection du logement social

Nouvelles observations de la Miilos

Obsn®5:

Ce dispositif a é1¢ établi en concertalion avec

les associations de locataires, débattu en

conseil de concertation locative, puis acté par
un «accord locataires». Prenant acle de

’observation de la Mission, 1"office va :

s dés le mois de juin 2014, simultanément a
I'arrét de la facturation de cette rubrique,
procéder au remboursement (ou a la
diminution de créance) des locataires ;

# au cours du troisiéme trimestre 2014,
procéder & une démarche identique auprés
des anciens locataires.

La Mission avait noté que ce dispositif avait
été validé par des accords collectifs, ce qui ne
retire toutefois rien de son caraclére non
réglementaire.

La Miilos prend note de ['engagement de
I"organisme.
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Réponses de I'organisme Nouvelles observations de la Miilos
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Réponses de I'organisme

Milles Mission interminisiérielle d'inspection du logement social

Nouvelles observations de la Miilos

Commentaires — Point 3.4 :

En ce qui concerne les impayés, Habitat 44 a
initié une analyse spécifique des données
relatives aux impayés qui avait permis la mise
en place d’actions pour les locataires couverts
par des plans d’apurement. Le changement de
progiciel métier a contrarié la poursuite de
cette analyse. Ces données sont aujourd’hui
intégrées el suivies dans le cadre de I"analyse
des tableaux de bord.

Commentaires - Point 3.5 :

Le pm_;el d’entreprise Quatuor, s appuymt sur
les premiers travaux d'un groupe intermne, a

programmé la finalisation des « standards a la

relocation », devant conduire, aprés concertation

aveclurqxﬁuﬂunlsdalomtaims.idéfmir:

* |e patrimoine nécessitant une intervention ;

* les types et les niveaux de prestalions
attendus ;

¢ les montants cibles de travaux.

De la méme maniére, le projet d’entreprise

met ’accent sur I'amélioration du suivi de la

réclamation autour de trois actions :

¢ la mise en place d'une procédure d’évaluation
du traitement des réclamations ;

* la détermination de ratios de performance
au sein des agences ;

¢ le renforcement du contrle de la qualité des
prestations externes au moyen d’enquétes
téléphoniques auprés des locataires.

La Miilos en prend note.

La Miilos prend acte.
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Réponses de I'organisme

Millos Mission imerministérielle d'inspection du logement social

Nouvelles observations de la Miilos

Obsn®8:

Le conseil d’administration du 7 octobre 2013
a redéfini les orienlations stratégiques
d'Habitat 44. 1] a notamment arrété la
stratégie territoriale de I'Office. Celui-ci doit
adapter sa réponse 4 la demande locative
sociale en fonction de sa localisation :

e sur les zones tendues et notamment sur la
métropole Nantes Saint-Nazaire, ol les
objectifs de développement du logement
social sont soutenus et nécessitent une
mobilisation de I’ensemble des acteurs ;

o sur les temiloires ciblés par le plan
départemental de I'habitat, et notamment les
poles de développement el les communes
desservies par un axe structurant de transport ;

e en réponse ciblée aux temitoires ol la
demande locative est plus faible, en prenant
en compte les conditions locales spécifiques.

Ces orientations portent également sur le souci
d’un maintien de la qualité du patrimoine existant
et réaffirment les priorités en termes de vente de
logements et de diversification de |'offre en vue
de favoriser les parcours résidentiels.

Ces orientations seront déclinées dans un plan
stratégique du patrimoine qu’il conviendra
d'articuler, d’'une part, avec un nouveau
conventionnement & rechercher avec le Conseil
général de Loire-Atlantique et, d’autre part,
avec la nouvelle génération de CUS.

Concernant le processus d’engagement des
opérations locatives, le projet d'entreprise
Quatuor confirme le réle du comité opérationnel
comme une instance de pré-validation technique
des projets, A ce titre, les points mis & I'ordre du
jour font I'objet d’un relevé de décision, par
opération. Les engagements d'opération seront
ensuite exposés au bureau sur Ja base d’une
trame homogéne présentant le plan de
financement, le prix de revient et I"opportunité
sociale de |"opération.

La Mission prend note du projet de
déclinaison des nouvelles orientations
stratégiques dans les documents opérationneis
ct conventionnels de I’office.

La Mission prend acte du nouvean mode
opératoire du comité opérationnel.

OPH Habitat 44 - 44 - Rappon d'inspection n® 2013-087

18-2






Réponses de I'organisme

Millos Mission interministérielle d'inspection du logement social

Nouvelles observations de la Miilos

Commentaires ~ Point 4.3.1.1 :

Compte tenu du contexte économique difficile,
de nombreuses opérations de construction de
logements neufs initiées par Habitat 44 ont é1é
retardées par des défaillances des entreprises
du secteur du bétiment.

Toutefois les livraisons programmées & ce
jour pour les années A venir doivent permettre
d’approcher I'objectif de 1 000 logements &
raison de :

e 136 lopemenits & livrer en 2014 ;

e 163 logemenis & livrer en 2015 ;

e 147 logements & livrer en 2016.

La Mission prend note des nouveaux objectifs
de production 2014-2017 calés sur une
prévision moyenne de 150 nouvelles mises en
service annuelles.

L'engagement pris avec le Conseil Général de
construire 1 000 logements sur la période
2009-2013 pourrail ainsi élre atteint avec un
décalage de trois ans, fin 2016.
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Réponses de I'organisme

Milites Mission interministérielle d‘inspection du logement social

Nouvelles observations de la Miilos

Obs.n°9-10et11:

Habitat 44 a foumni lors du contrile des éléments

d’explication sur le contexte de chacune des

opérations mentionnées par la Mission. Les
¢léments qui sont repris

témoignent de ce
que la nécessité d’adapter les conditions
techniques et économiques des marchés de
maitrise d’ceuvre et de travaux est davantage liée :

« @ des évolutions des programmes en cours de
consultation, ayant notamment pour origine
de nouvelles demandes des aménageurs ou
des communes d’accueil ;

« & des contraintes techniques apparaissant en
cours d’exécution ;

* au contexte économique tendu, marqué par
un faible nombre d'offres et des prix
proposés ftrés élevés, impliquant pour
I"Office de revoir le budget initialement fixé.

L'Office souhaite néanmoins souligner que le

projet d’entreprise Quatuor place au cceur de

ses priorités la continuité et la sécurisation de

la procédure d’instruction et de montage des

opérations neuves et de réhabilitation. Elle

reposera sur :

* une meilleure définition des programmes
en amont ;

* la maitrise des études de faisabilité ;

* la définition de standards techniques et de
commercialisation ;

e une maitrisc du foncier préalable a
I"engagement des travaux,

Les différentes explications fournies par
I’office pour justifier la forte dérive des prix
de revient de nombreuses opérations sont
caractéristiques d'unc maitrise d'ouvrage
défaillante.

La Mission prend note des intentions
affichées par |'organisme pour sécuriser son
processus de construction. La bonne gestion
de ces étapes est un préalable nécessaire pour
garantir la qualité et la maitrise de la chaine
de production.
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Réponses de I'organisme

Miilos Mission interministérielle d'inspection du logement social

Nouvelles observations de la Miilos

Commentaires — Point 4.3.2.2 :

Habitat 44 entend préciser que I'échec de
I'accord-cadre de conception-réalisation (échec
relatif dans la mesure ol il a, & ce jour, permis la
réalisation de trois programmes) a principalement
pour origine la mise en liquidation judiciaire de la
SARL Everwood (mandataire du groupement) et
ultéricurement celle de son reprencur, la SAS
Tangram,

Par ailleurs, en modification de ’annexe 1.23,
I'avenant de transfert de I’accord cadre et des
marchés subséquents a bien é1é examiné et
approuvé par le Burean du conseil
d’administration du 27/02/2012

En outre, aprés la liquidation judiciaire de
I'entreprise Tangram, mandataire du groupement
titulaire, le tribunal de commerce de
La Rochelle a accepté I'offre de reprise
déposée par 'entreprise Conception Millet
Bois (CMB).

Cette entreprise poursuit aujourd’hui ce
marché, en s'efforgant de reprendre les
chantiers arrétés au moment de la liquidation
(Bouvron et Treillidres) et en réalisant les
nouvelles opérations prévues par les marchés

subséquents,

Au-decld des difficultés rencontrées avec le
titulaire de |'accord cadre ayant remis en
cause fant lc volume que les délais de
construction initialement prévus, les objectifs
de coilt et de qualité définis lors du lancement
de ce modéle de production ne peuvent étre
considérés comme atteints.

Le niveau du prix de revient et les nombreux
dysfonctionnements observés sur la seule
opération mise en service justifient le
qualificatif d’échec.

S'agissant de |'avenant de transfert, la Miilos
renvoie & la contre-réponse 4 1'observation
n® 1. Il est symptomatique de relever que les
membres du bureau aient &€ invités A prendre
position avant que le tribunal de commerce de
La Rochelle n’ait prononcé formellement la
reprise partielle de I'activité d’Everwood par
Tangram et défini les conditions de mise en
ceuvre, le jugement étant intervenu en séance
le 28/02/2012.

Ce fait démontre 4 lui seul que les membres
du bureau ne disposaient pas des éléments
permeitant une prise de décision totalement
éclairée,
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Réponses de 'organisme

Millos Mitsion interministérielle d'inspection du logement social

Nouvelles observations de Ia Miilos

Commentaires - Point 4.4 :

Il convient de souligner I'effort important
poursuivi par Habitat 44 en matiére
d’entretien de son parc locatif.

Plus de 10 M€ par an ont €été consacrés aux
gros travaux.

Les efforts sont avjourd’hui axés sur les
travaux liés aux équipements et a [P’état
intérieur des logements & la relocation. Pour
ce faire, Habitat 44 s’appuiera sur la définition
des « standards & la relocation ».

La Mission, qui a noté I'effort de maintenance du
parc, prend acte de la volonté de I'organisme de
traiter I"intérieur des logements qui présenteraient
un retard notable d’entretien.
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Réponses de I'organisme Nouvelles observations de la Miilos

OPH Habitat 44 - 44 - Rapport d'inspection n° 2013-087 25.2






Réponses de I'organisme

Miilos Mission interministériclle d'inspection du logement social

Nouvelles observations de la Miilos

Obsn®12:

S’agissant de la valorisation des terrains regus
a I’euro symbolique, Habitat 44 appliquera le
traitement prévu dans I'Instruction comptable.

La subvention d’exploitation versée par I’ANRU
a éé réintégrée en subvention exceptionnelle
dans le compte de résultat de I'exercice 2013.

L'inscription de fonds propres au crédit du
compte 1067 n'est plus pratiquée aprés
I'exercice 2012,

Si I'instruction comptable pose le principe d'une
re-ventilation aux comptes de composants
correspondants de ces travaux d‘amélionlicm.
elle admet cependant que : «dans le cas ot ces
colits ne peuvent étre rattachés a des composants
pré-identifiés, ils sont maintenus dans ce compte
el amortis sur la durée restant a courir. A
l'expiration de la durée d'wtilisation, la valewr
nette comptable de la réhabilitation est sortie. ».

Un travail a été mené conjointement entre la
Direction des Finances et la Direction du
Patrimoine pendant la mission d’inspection
afin de répondre & la question du principe de
re-ventilation par composants de ces anciens
travaux de réhabilitation.

Dans le cadre du plan d’entretien en continu,
un dispositif complet d’analyse pour apurement
progressif de ce compte 2134 sera mis en place
entre les deux directions.

1l permettra :

« d’identifier les montants par patrimoine
qui correspondent & des composants
retenus par ['Office pour virements dans
les sous-comples par composants ;

« de valider les travaux conservant une VNC
positive au-deld de la durée d’utilisation
pour les sortir de I"actif ;

« de conserver uniquement dans ce compte
les travaux non rattachables & un ou des
composants identifiés et qui restent utilisés
sur les patrimoines correspondants.

Concernant la dépréciation de la valeur nette

Comptable des travaux de réhabilitation, la

régularisation a é1é effectuée dans le bilan de
I’année 2013.

Les trois points évoqués sur la comptabilité de
programme seronl pris en compte pour la
validation des Fiches dc Situation Financiére
et Comptable & fin 2013,

La Miilos prend acte des correctifs apportés
par |'office.

La Mission prend note des travaux engagés
par I’office.

La Mission prend acte du correctif apporté.
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Enfin, précisons que le projet d’entreprise
Quatuor intégre une action de suivi bimestriel
des opérations.
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Commentaires — Point 5.3,1.1 :

Lc calcul des coilts intenes intégrés aux
opérations, lant dans leur calendrier
d'application que dans leurs modalités de
répartition, fera |'objet d'un travail de
redéfinition dans le courant de I"année 2014,

Commentaires — Point 5,3.1.2

Plusieurs raisons justifient |’augmentation du
recours & du personnel extérieur en 2012 :

e d'abord, le changement de systéme
d’exploitation informatique a nécessité de
recourir & des missions extérieures pour
95 k€ ;

» ensuite, les nombreuses absences de salariés
(congés de maladie, matemité...) ont engendré
des remplacements dont le montant peut étre
évaluéa 200 k€ ;

o enfin, les accroissements temporaires
d’activité ont nécessité le recours a des
missions spécifiques pour 26 k€.

La Mission prend note de cet engagement.

La Mission prend note des précisions données
par I'office.
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Commentaires — Point 5.3.2.2 ;

Afin de financer son plan quinquennal de
développement, Habitat 44 a souscrit deux
opérations auprés de Dexia. Concernant le
prét structuré contracté en 2007 pour lequel la

Mission évoque un risque, Habitat 44 apporte

les éléments suivants :

e ces deux préts ne représentent que 5,5 %
de la dette de I'Office & fin 2013 ;

e les deux indices sous-jacents (inflation
frangaise et Euribor 3 mois) sont considénés
comme 4 risque faible et sont corrélés & notre
activilé ;

o le risque de franchissement des barriéres de
taux fait 'objet d’un suivi mensuel et a en
outre éé évalué avec l'aide du cabinet
Finance Active, afin d'estimer si une
éventuelle provision devait étre intégrée au
bilan 2013. Le niveau actuel et les projections
a 5 ans des taux des marchés financiers, ainsi
que le niveau des barriéres contractuelles sur
les deux indices (4 % et 6 %) ont permis de
conclure & I’absence de nécessité actuelle de
provisionner un risque pour 1"instant.

Le rapport pointe, en effet, le risque inhérent &
la structure du produit, plutét qu'aux indices
sous-jacents.

La Mission prend note de cette mesure

prudentielle.
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Commentaires — Point 5.4.2 :

Le prét Gaia contracté auprés de la Caisse des
Dépbts et Consignations a é&é remboursé en
décembre 2013,

La Miilos prend acte de ce remboursement.
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Commentaires — Point 5.5 :

Conformément aux engagements pris devant le
conseil d’administration, un nouvel exercice de
simulation prévisionnelle des perspectives
financiéres a été présenté au conseil
d’administration de février 2014, réalisé sur la
base du budget 2014. 11 sera repris au conseil
d'administration du mois de juin 2014 sur la
base du bilan de I"exercice 2013.

Ainsi, le conseil d’administration sera amené a
se prononcer deux fois par an sur les évolutions
des scenarii présentés, afin d’apprécier les
mesures & apporter & moyen/long térme.

Commentaires — Point 5.6 :

Qutre les travaux de simulation prévisionnelle
et le rapport d’activité annuel du Directeur
général, le conseil d’administration prendra
connaissance des activités de I'Office au
moyen d'indicateurs de gestion extraits des
tablcaux de bord, ainsi que de I'exécution
budgétaire.

La Mission prend note de cet engagement.

La Mission en prend note.
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Commentaires — Point 6.2.1 :

La réclamation de ['excédent wversé sera

opérée auprés de la CGLLS dés réception du
rapport définitif de la Mission.

Dont acte.
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7. CONCLUSION

Depuis quatre ans, 'office s’est successivement engagé vis-a-vis de sa collectivité de
rattachement, le Conseil Général de Loire-Atlantique, puis de I’Etat, 2 mettre en ceuvre
une politique patrimoniale ambitieuse ; il n’a pas atteint ses objectifs.

La défaillance du contréle interne est a 'origine de mombreux dysfonctionnements
touchant I’ensemble de ses secteurs d’activités, avec des points faibles notables sur la
maitrise d’ouvrage et la fiabilité de Pinformation financiére. Cette carence a entrainé
I'office dans de multiples opérations d’investissement hasardeuses entachées de multiples
et graves irrégularités dans "application des régles de la commande publique.

Le renouvellement de la gouvernance doit étre I'opportunité de mettre en place un
contrdle interne permettant de sécuriser les processus de Poffice. Ainsi, le conseil
d’administration serait en situation d’affiner sa stratégie de développement et de procéder
aux arbitrages nécessaires pour jouer pleinement son réle.
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Conclusion :

En tant que président du Conseil d'administration
d'Habilat 44 depuis juin 2011, je prends acte de
I'ensemble des observations formulées dans le
rapport de la Miilos pour la période 2008 - 2012.
Dés mon élection au poste de président, j'ai engagé
différentes actions correctives, afin de remédier 2
une situation qui ne me semblail pas pérenne. A
mon installation 4 la téte du conseil d’administration
renouvelé, j'ai effet mis en pratique une
conception active et exigeante du role de président.
Dés |'éé 2012, aprés avoir constaté que cenaines
observations issues des contrdles Miilos de 2008, de
la Chambre régionale des Compies de 2010 et des
remarques du conseil d'administration, n’avaient
pas éié suffissmment prises en compie, et que les
dysfonctionnements constatés au sein d'Habitat 44
ne pouvaient pas étre résolus sans une modification
des méthodes de fonctionnement de I'Office, j'ai
demandé au Conseil général de Loirc-Atlantique,
collectivité de rattachement d'Habitat44, de
diligenter un audit sur les activilés et 'organisation
de 1'Office. Cet audit réalisé dans le courant de
I'année 2012 el partagé avec le Conseil général a
conduit fin 2012, & la décision de recruter un
nouveau Dirccteur général,

A Vinstallation du Directeur général a 1"éé 2013,

Je lui ai donné une feuille de route parfaitement

claire, que viennent aujourd'hui corroborer les

observations de la Miilos, dont les principaux
objectifs sont les suivants :

+ optimiser la sécurisalion des processus
internes a I’office,

» garantir les diverses productions d’Habitat 44,
en quantité et en qualité (entretien du
patrimoine, développement de produits
nouveaux, qualité de service fiabilité des
informations fournies aux organes
décisionnels).

e permettre aux administrateurs d'assurer
pleinement leur mission en leur transmettant
I'ensemble des informations nécessaires &
une prise de décision éclairée.

Cette feuille de route s’est d’ailleurs traduite dans

le nouveau projet d'entreprise Quatuor, présenté au
premier trimestre 2014,

La Mission prend notc des orientations
stratégiques définies par 'office et de son
projet d’entreprise, dont les principaux
objectifs corroborent effectivement les
constats établis par la Miilos.
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Jai également souhaité que le conseil d’administration
définisse de nouvelles orientations pour |'Office a
I'Horizon 2025, fixant ainsi les axes stratégiques de
son fonctionnement ¢t de son développement. Ces
orientations onl &¢ débattues et approuvées le
7 octobre 2013

Réponses apportées par M. Michel Ménard
Président de I'OPH Habitat 44

Lettre datée du 28 avril 2014
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