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Président : M. Didier Patauli
Directeur général : M. Bruno Bataille
Adresse : 1 rue Sassafras
44301 Nantes cedex 3
Nombre de logements familiaux gérés : 8182
Nombre de logements familiaux en propriété : 8138

Nombre d'équivalents logements des foyers en propriété : 1500

Indicateurs Organisme REf nat.  RéL région
Evolution du pare géré depuis 5 ans (% annuel) 20 1.17 0.74
Bénéficiaires d aide au logement (%) 61.3 46.7 52.5
Logements vacants & plus de 3 mois, hors vae, techn.(%) 0.7 1.4 1.7
Loyers mensuels (€/m® de surface corrigée) 3.62 299 2.83
Loyers mensuels (€/m?* de surface habitable) 5.85
Fonds de roulement net global a term. des op. (mois de dépenses) 4.8
Fonds de roulement net global (mois de dépenses) 49 393

Quartile: 3
Autofinancement net / chiffre d afTaires (%) 14.0 12.1

Quartile: 3
Taux d'impayés inscrit au bilan (% des loyers et charges) 13.1 12,17

Quartile : 3

Présentation La SAMO gére un parc de plus de 8 200 logements familiaux et de |1 500 logements en

générale de résidences étudiantes ou logements-foyers, situé a 75% en Loire-Atlantique

PPorganisme (principalement dans |'agglomération nantaise) et & 20 % dans le département de la
Sarthe. Son patrimoine est récent (20 ans de moyenne d'dige) et en bon état. La société
conduit une politique de développement trés aclive particuliérement sur les deriéres
années,

Points forts = Forte activité sur un territoire aux besoins importants

» Maitrise d’ouvrage des opérations de construction de logements performante
s Politique de vente active

= Situation financiére saine

= Patrimoine en bon état d’entretien

Points faibles e Loyers élevés dus en partie 4 une politique d’alignement sur les valeurs maximales &
la relocation
= Service de proximité sous-dimensionné pour quelques ensembles immobiliers
¢ Processus d’attribution perfectible
¢ Controle interne insuffisant (conventions intra-groupe)
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Réponses de l'organisme

Miilos Mission interministéniclle d'inspection du logement social

Nouvelles observations de la Miilos

Obsn®2:

Le conseil d’administration de la SAMO
conformément aux dispositions du droit des
sociétés est souverain pour se prononcer sur la
nomination du Directeur général proposée par
PPactionnaire de référence et sur la convention de
mise & disposition y afférente et contenant les
conditions économiques de la rémunération du
Directeur Général.

Cette convention est de surcroil une
convention réglementée au regard des
dispositions de article L. 225-38 alinéa 3 du
code de commerce.

Le conseil d’administration se prononce donc
bien sur la rémunération du Directeur général
lors de la nomination en validant la convention
de mise a disposition qui lui est présentée.

Par suite, chaque année, le conseil
d’administration dans sa dermiére séance de
I'année en cours est informé des conditions
économiques résullant de la convention de
mise & disposition qu'il a validée et qui établit
les conditions de rémunération du Directeur
général.

11 délibére chaque année sur les conditions
économiques de cette mise 4 disposition el par
voie de conséquence sur le montant de ladite
rémunération.

Le conseil d'administration ne statue pas sur
les conditions de détermination de la prime
d’objectifs versée 4 M, Bataille et n’en a
méme pas connaissance a posteriori.

Le conseil d'administration n'exerce donc pas
ses prérogatives en matiére de définition de la
rémunération du directeur général,
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Réponses de l'organisme

Miilos Mission interministérielle d'inspection du logement social

Nouvelles observations de la Miilos

Obsn®5:

Nous prenons acle de la remarque.

Obsn®6:
Cf. réponse & I’observation n® 1.

La société ne conteste pas I’observation mais
n'indique pas si des actions correctives sont
envisagées,

L’observation est maintenue.,

Cf. contre-réponse a I'observation n® 1,
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Réponses de I'organisme Nouvelles observations de Ia Miilos

Obsn®7:

S'agissant de la convention de détachement, il
est pris note de la remarque.

Concernant les modalités de facturation et de  Dont acte.
certification, cellesci seront adaptées en

fonction des remarques formulées. S’agissant

du recrulement de M. Prévédt, il est pris acte

des observations formulées. Par ailleurs, il est

précisé que lors du conseil d’administration

du NLCL, M. Prévil ne prend pas part aux

voles sur les points concemant le directeur

général et sa rémunération.
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Réponses de 'organisme

Miilos Mission interministériclle d'inspection du logement social

Nouvelles observations de la Miilos

Obsn®8:

Historiquement, la SAMO entretient des
relations étroites avec les collectivités et
informent ces dcmiéres des libérations de
logements réservés ou non. Les candidatures
proposées a partir du fichier départemental de la
demande locative sociale font l'objet d'échanges
régulicrs avant le passage en commission
d’attribution, mais c’est bien I'organisme qui
réalise le travail de pré-sélection qui est ensuite
soumis a |"arbitrage de la commission.

Par ailleurs, en complément de !'information
donnée & la commune, la SAMO adressera
pour les logements non contingentés, une liste
de demandeurs par ancienneté qui sera
conservée au dossier.

Cette nouvelle transmission 4 la commune
accrédite bien I'idée que le choix des
candidats repose sur les services communaux.

Les textes Iégislatifs en vigueur ne prévoient
pas que le processus de sélection des
candidats & I'attribution d’un logement puisse
éire délégué aux collectivités territoriales. Il
appartient a la société de maitriser en amont
de la procédure le choix des candidats soumis
ala CAL.
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Réponses de l'organisme

Miilos Mission interminisiériclle d'inspection du Jogement social

Nouvelles observations de la Miilos

Obsn®9:

Nous avons pris note de ces observations,
notre vigileance sera améliorée sur les
contréles & réaliser avant attribution.

Obsn® 10 :

Depuis le mois d'aofit 2013, a partir d'une liste
communiquée par I'Ecole Centrale, la SAMO
présentc tous les candidats en commission
d’attribution.

Concernant le forfait services afférent 3 la
location de meubles, il est évalué & 12,50 € au
regard d'un plafond actualisé a 2542 €.lLe
solde du forfait facturé, soit 32,73€, correspond
aux dépenses d'accés et d'abonnement Internet,
aux charges relatives au service d'accueil, A la
prestation de surveillance, aux assurances et &
l'accés aux équi ts communs. Ces deux
lignes font l'objet de facturations séparées dans
les quittancements réalisés & compter du
01/09/2013.

Obsn®11:

Compte tenu du changement programmé de
systéme informatique pour I'ensemble du Groupe
SN, la possibilité d'édition des décomptes de la
surface comigée sera éudiée dans le cadre du
déploiement du nouvel outil aprés la bascule de
toutes les sociétés sur le systéme IKOS.

Concernant la clause de solidarité, le contrat
de location HLM est & durée indélerminée et
la solidarit¢ ne prend fin en principe que
lorsque le bail cesse. La faculié de résiliation
est un droit pour tout contractant engagé sans
limitation de durée. Par conséquent, soit le co-
preneur indique expressément, en donnant
congé ou ultérieurement, qu'il entend se
dégager dc son obligation de solidarité, soit,
afin d'éviter ces difficultés, le bailleur peut
aussi prévoir au contrat une clause limitant,
aprés congé donné par I'un des co-preneurs, la
durée de la solidarité. C'est cette demiére
oplion que la SAMO a retenue.

Donl acte.

11 est pris note des modifications apportées.

La réponse n’est pas satisfaisante.

Il s'agit d'une obligation d’information
réglementaire fondamentale qms:mpuscatm
bailleur HLM. La société doit s'organiser

pour y répondre sans délai.

La Mission convient que la jurisprudence
n’est pas univoque sur le sujet.
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Réponses de l'organisme

Miilos Mission interministériclle d'inspection du logement sacial

Nouvelles observations de la Miilos

Obsn®12:

Bien que pratiquant une politique de relocation
au tarif du plafond conventionnel, la SAMO est
trés attentive depuis quelques années & sa
politique de loyers, comme peut en attester la
lecture des procés-verbaux des conseils
d'administration ol ce sujet est réguliérement
débattu tant avec les représentants des locataires
qu'avec les représentants des collectivités
locales.

La SAMO a sensiblement infléchi sa politique
de loyer ces 3 derniéres années concernant les
locataires en place, les augmentations se
situant en-deca du plafond des augmentations
aulorisées,

Par ailleurs, s'agissant de la construction
neuve, les tarifs d'annexes et accessoires ont
é¢ réduits ces derniéres années. La part de
PLJ’;I a éé portée & 30 % de la production
totale.

Enfin, une enveloppe de dérogation 4 ces
tarifs, d'un montant de 40 000 €, est utilisée
annuellement pour moduler au cas par cas les
loyers, en lonction des situations rencontrées.

L’observation ne conceme pas les
augmentations annuelles pour les locataires en
place, mais le repositionnement du loyer
pratiqué au maximum possible 2 la relocation.

L’observation est maintenue,
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Réponses de I'organisme

Miilos Mission interministérielle d'inspection du logement socisl

Nouvelles observations de la Miilos

Obsn®13:

La direction de la SAMO et son actionnaire
partagent le constat qu’il est nécessaire de
renforcer le service de proximité. C’est bien
I'objectif principal du plan de gardiennage
déployé depuis 2 ans et qui prévoil la mise en
place de 21 gardiens sur I'ensemble du pare.
A ce jour, 11 gardiens sont en place.

Par ailleurs, 1"organisation de nos agences doit
ére modifiée pour permettre la mise en place
de pdles dits de «proximité», en relation
directe avec les locataires et en charge de la
gestion des personnels de proximité. Ce projet
d’organisation est cours de présentation auprés
des instances répresentatives du personnel.

I est pris bonne note des projets en cours.
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Réponses de I'organisme

Miilos Mission interministérielle d'inspection du logement social

Nouvelles observations de la Miilos

Obsn® 14 :

a/ Concernant les deux contrats de maitrise
d’ceuvre mentionnés, la SAMO prend acle de
ces observations, et apporte les précisions
suivantes :

* dans le fonctionnement de la maitrise
d'ouvrage a la SAMO, jusqua I'été 2008, le
choix des architectes était dévolu an
directeur du développement avec validation
par le comité conception ;

= pour l'opération de la ZAC de la Durandiére,
au Loroux-Bottercau, la presiation de
maitrise d'ccuvre reléve uniquement de la
procédure CIMPA, au regard du montant de
84 k€. La procédure impose pour ce seuil
trois propositions avant désignation. Dans le
cas présent, le choix du cabinet Vincent
Perraud a é1¢ validé sans cette consultation ;

* pour l'opération de La Classeric &4 Rezé, la
premiére étude capacitaire a été engagée
avece le cabinet Convergence. Cette étude a
fait 'objet de réunions avec les élus et les
riverains avant l'engagement dc l'opération.
Le choix de retenir le cabinet Convergence
a été validé le 21 avril 2008. Ce choix n'a
pas fait l'objet de mise en concurrence.

b/ S'agissant des conditions de contractualisation

des missions de maitrise d'ouvrage délépude avec

ICADE, le dossier justifiant de la mise en

concurrence n'a pu étre produit lors de la mission

de contrble de la Miilos, faute de l'avoir retrouvé.

Sculs la convention cadre et des documents de
travail non signés, ont pu étre présentés.

Suite au travail darchivage réalisé cet été, ces
documents ont été retrouvés et reclassés dans les
dossiers d'opérations,

Nous
confirnons donc le tolal respect des régles de
passation des marchés concemant les contrals
avec ICADE.

La société reconnait ne pas avoir appliqué les
dispositions de 1'ordonnance du 6 juin 2005,
jusqu’a la mi-2008.

11 est pris bonne note des éléments nouveaux
adressés. L'observation est levée sur le point
spécifique des mandats de maitrise d'ouvrage
déléguée.
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6. CALCUL DES COTISATIONS CGLLS

6.1 PERIODE A VERIFIER

Le contrdle couvre la période 2010 4 2012 pour les cotisations principales et additionnelles.

6.2 CONTENU DE LA VERIFICATION

L'organisme a bien procédé aux déclarations annuelles de la cotisation 4 la CGLLS et s’est
acquitte, dans les délais, des réglements calculés par ses services.

6.2.1 Controle des cotisations principales 2010-2012
L'assiette de calcul des cotisations principales n"appelle pas d"observation

Une erreur mineure sur le nombre de mises en service au cours de |'année 2009 (314 déclarées
v/s 312 contrdlées) entraine une insuffisance de versement sur la cotisation principale 2010 de
1 440 €.

6.2.2 Contrdéle des cotisations additionnelles 2010-2011
Le réajustement, aprés contrdle, des bases patrimoniales de la société sur la période 2008-2010,

notamment sur le nombre d’unités-foyer a déclarer, met en évidence un excédent de cotisation
sur la partie fixe de 365 € pour 2010, 490 € pour 2011 et 420 € pour 2012,

De méme, les modalités retenues par la société dans le retraitement de I'autofinancement
servant de base a la part variable de la cotisation additionnelle ont conduit & une majoration de
I'assiette de calcul, entrainant une sur-cotisation estimée a 15 125 € en 2010, 81 177 € en 2011
et25994 € en 2012.

6.3 CONCLUSION SUR LE CALCUL DES COTISATIONS CGLLS

L'organisme est invité a se rapprocher des services de la Caisse, afin de régulariser I"excédent
de versement sur cotisation évaluée, pour son montant consolidé, a 122 131 €.
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Miilos Mission imterministéniclle d'inspection du logement social

7. CONCLUSION

La SAMO est un bailleur social trés actif, qui dispose d’un savoir-faire reconnu dans les
différents secteurs d’activités du domaine immobilier: développement, construction,
vente, entretien du patrimoine. Sa situation financiére, saine et bien maitrisée, et son
professionnalisme lui permettent d'envisager sereinement la poursuite de cette stratégie
ambiticuse, centrée prioritairement sur le territoire de "agglomération nantaise.

Si le réle social de la SAMO est indiscutable, une réflexion mériterait d’étre engagée sur la
politique des loyers, dont les niveaux apparaissent globalement élevés. La qualité du
service de proximité apporté au locataire devrait également faire I'objet d'une vigilance
plus particuliére dans certains sites davantage exposés i des risques de troubles.

Enfin, les relations établics entre la SAMO et la SNI, son actionnaire de référence et
maison-mére, conduisent a limiter considérablement I'autonomie de la SA d’HLM filiale.
Si les prérogatives inhérentes au pouvoir de Pactionnaire majoritaire ne somt pas
contestées, il convient de rappeler que 'excrcice des missions sociales engage la SAMO,
qui bénéficie pour ce faire d’un mandatement au sens du droit communautaire.

Or, le systéme mis en place de relations conventionnelles entre la SAMO, Ia SNI et les
groupements de moyens ne peut étre récllement contrélé par la filiale HLM, qui doit
pourtant en supporter les multiples risques juridiques et financiers.

De ce point de vue, lu redevance de marque imposée par I'actionnaire de référence conduit
i soustraire de la SAMO des ressources affectées a I’exercice de ses missions sociales.
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Réponses de I'organisme Nouvelles observations de la Miilos

(Conclusion) : La Miilos constate que la SAMO ne fait pas
de commentaire sur la conclusion,

Réponses apportées par Mme Marianne
Laurent

Présidente de la SAMO
Lettre datée du 17 janvier 2014
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