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Présentation La société « La Ruche Habitat » est une ancienne coopérative de location-attribution

généralede  créée en 1969 et transformée en société coopérative de production (SCP) en 2000. Elle

Porganisme  appartenait & I"origine au groupe La Ruche et a intégré en 2003 le groupe Arcade. Son
adossement au groupe Arcade a été suivi d'une relance de I"activité d’accession sociale
4 la propriété. La société a livrée en 2006 une premiére opération de 35 logements sur la
commune de Fleury-les-Aubrais et a poursuivi depuis son développement. Les
opérations réalisées ou en cours depuis 2008 portent sur 130 logements.

Points forts .

Points faibles

Anomalies ou e
irrégularités
particuliéres

Opérations de bonne qualité

Vocation sociale de 'organisme avérée : prix proposé nettement inférieur au
plafond réglementaire, réservations effectuées émanant majoritairement de
ménages primo-accédants et ayant de ressources modestes.

Des dispositifs d’accompagnement (sécurisation HLM et aides au financement de
I’acquisition) destinés a favoriser I’accession & la propriété ont été mis en place

Volume d’activité modeste

Rentabilité dégradée

Les factures émises par le GIE Arcade Services ne sont pas accompagnées
systématiquement de piéces justificatives

Les prestations de service assurées par les GIE du groupe Arcade de 2008 a 2012
pour le compte de la coopérative n’ont pas fait I’objet de mesures de publicité et
mise en concurrence préalable

Les marchés de services conclus par la coopérative avec France Loire n’ont pas
fait I’objet de mesures de publicité et de mise en concurrence préalables en
contradiction avec les régles de la commande publique

La SCP d’HLM « La Ruche Habitat », organisme chargé d’un service d'intérét
général (défini a l'article L.411-2 du CCH) ne dispose pas des moyens propres lui
permettant d'assumer ses missions essentielles
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Conclusion La SCP «la Ruche Habitat », pour relancer son activité a bénéficié de deux

recapitalisations et a fait appel pour fonctionner aux entités du groupe Arcade
auquel elle appartient. Les prestations effectuées par celles-ci, les GIE et la SA
d’HLM France Loire n’ont pas respecté les régles de la commande publique,
publicité et mises en concurrence préalables.
Par ailleurs, la SCP n’emploie toujours aucun salarié et son réle se limite
désormais & des prises de participations financiéres dans les SCCV. Cette
situation demeure peu conforme avec son statut d’organisme HLM en charge
d’un service d’intérét général.

La société qui intervient dans un marché immobilier globalement détendu et fait
face a une conjoncture économique et sociale peu favorable, a cependant
maintenu un objectif ambitieux de production (50 a 70 logements par an).
Toutefois le niveau réel de production est resté relativement modeste depuis 5
ans (25 logements produits au total) et des difficultés dans la commercialisation
sont observées sur certaines programmes en cours.

Les premiéres opérations lancées et ayant donné lieu a la signature d’actes de
réservation témoignent de la vocation sociale de I’organisme tant au niveau des
prix pratiqués que du profil des accédants. Des dispositifs d’accompagnement
(sécurisation HLM et aides au financement de I’acquisition) destinés a favoriser
I’accession a la propriété sont par ailleurs mis en place.

La société, pour la relance de son activité a mobilisé des ressources financiéres
importantes, ce qui a déséquilibré temporairement sa structure financiére. Pour
réaliser ses objectifs ambitieux, une recapitalisation sera cependant nécessaire.

Précédent rapport Miilos : n°2008-078 de janvier 2009
Contrdle effectué du 3 septembre 2013 au 20 novembre 2013
Diffusion du rapport définitif : Janvier 2014

Conformément & I’article R.451-6 du code de la construction et de |'habitation (CCH), e rapport définitif de contrdle comprend le
rapport provisoire, les observations du président ou dirigeant de I'organisme produites dans le délai et les conditions mentionnés a
l'article R.451-5 du CCH el, en tant que de besoin, les réponses apportées par la Miilos.
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1. PREAMBULE

La Miilos effectue le contrdle de la SCP d’HLM La Ruche Habitat en application de 1’article
L.451-1 du code de la construction et de I’habitation: "L'objet du contrile exercé par
I’administration est de vérifier I'emploi conforme a leur objet des subventions, préts ou
avantages consentis par ['Etat et le respect par les organismes contrdlés des dispositions
législatives et réglementaires qui régissent leur mission de construction et de gestion du
logement social. L’administration peut également procéder a une évaluation d’ensemble de
l'activité consacrée a cette mission dans ses aspects administratifs, techniques, sociaux,
comptables et financiers".

Le précédent rapport de janvier 2009 constatait la relance de 1’activité d’accession sociale de la
société dans le cadre de son intégration au groupe Arcade. Malgré une activité faible et
fluctuante, I’exploitation était restée globalement équilibrée.

Le présent contrdle a porté sur les exercices comptables 2008-2012 et la gestion 2008-2013.

2. PRESENTATION GENERALE DE L’ORGANISME ET DE SON
CONTEXTE

2.1 CONTEXTE SOCIO-ECONOMIQUE DE L’ORGANISME

La société « La Ruche Habitat » est une ancienne coopérative de location-attribution' créée en
1969 et transformée en société coopérative de production (SCP) en 2000. Elle appartenait &
I’origine au groupe La Ruche® et a intégré' en 2003 le groupe Arcade. Son adossement au
groupe Arcade a été suivi d’une relance de ’activité d’accession sociale a la propriété. La
société a livrée en 2006 une premiére opération de 35 logements sur la commune de Fleury-les-
Aubrais et a poursuivi depuis son développement. Les opérations réalisées ou en cours depuis
2008, portent sur 130 logements.

La coopérative intervient dans un marché immobilier globalement détendu. Sa compétence
territoriale couvre la région Centre et les départements limitrophes (aprés accord de la commune
d’implantation de 1’opération envisagée). Sa production s’est concentrée jusqu’a présent sur le
territoire de 1’agglomération d’Orléans ot les tensions sur le marché sont plus importantes que
sur les autres secteurs géographiques de la région Centre.

! L’activité « historique » de la société qui était en voie d’extinction s'est achevée courant 2012 avec la cldture du dernier dossier de
locataire-attributaire.

* Ce groupe réunissait notamment la SA d’"HLM « France Loire » la SCP d"HLM «La Ruche Habitat »et la SAC] « La Ruche » ct
son fonctionnement était assuré par le GIE Ruche Services.

* Un protocole d'accord a été signé afin que le groupe « La Ruche » vienne renforcer le groupe « Arcade ». Le rapprochement s’est
traduit par les deux opérations suivantes : la fusion absorption de la SA d'HLM Berry Sclogne, filiale du groupe Arcade, par la
société France Loire et la prise de participations majoritaires de la SCCI du groupe Arcade (maison-mére du groupe) au sein du
capital de la SACI La Ruche.
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2.2 LES RELATIONS INTRA-GROUPE
La SCP d°"HLM «La Ruche Habitat» fait partic du péle HLM du groupe « Arcade

e  Evolution des GIE du groupe Arcade
Le fonctionnement du groupe Arcade reposait en 2008 sur trois groupements de moyens :

- le GIE «Ruche Services» qui fournissait des prestations de services de nature
administrative informatique ou juridique et des moyens propres a faciliter ou & développer
I"activité de maitrise d’ouvrage ;

- le GIE « Arcade Services » qui mettait a disposition de ses membres des moyens en
personnel et des moyens matériels afin de fournir des services de nature administrative,
comptable et informatique ;

- le GIE « Arcade Promotion» qui avait pour objet le développement de [’activité de
promotion immobiliére de ses membres.

Ces groupements présentaient des champs d’intervention identiques et comptaient par ailleurs
parmi leurs membres des sociétés de droit privé non pouvoir adjudicateur. Cette situation était
source d’irrégularités au regard des régles de la commande publique.

Des changements ont été apportés a I’organisation interne du groupe. En 2009, le GIE « Ruche
Services » a cessé ses activités et fait ’objet depuis d’une procédure de liquidation®.

En 2011, le groupe a décidé de séparer les missions d’intérét général et les activités
concurrentielles. Les entités non pouvoirs adjudicateurs ont été sorties des GIE existants et ont
intégré un nouveau GIE (dénommé « Arcade Deéveloppement ») dédié aux seules activités
concurrentielles du groupe. Les moyens du GIE « Arcade Promotion » ont été transférés au sein
du GIE « Arcade Services » qui regroupe désormais uniquement des pouvoirs adjudicateurs (les
SA d"HLM du groupe et I’association ALFI).

Depuis le 1 janvier 2012, le GIE « Arcade Service » est le seul & intervenir pour le compte des
sociétés HLM du groupe. Les coopératives ne sont pas membres du GIE mais bénéficient des
prestations en tant que tiers.

s Les relations de la SCP avec les GIE du groupe

Les prestations de service assurées par les GIE du groupe Arcade de 2008 4 2012 pour le
compte de la coopérative constituaient des marchés qui auraient dii faire PPobjet de
mesures de publicité et de mise en concurrence préalable.

La SCP d’HLM « La Ruche Habitat » a eu recours, durant cette période, aux moyens fournis
par les GIE « Ruche Services », « Arcade Services » et « Arcade Promotion ». La coopérative
était membre du GIE « Arcade Promotion et sollicitait les deux autres GIE en tant que client
extérieur. Les conditions d’intervention de ces trois GIE apparaissent irréguliéres en 1’état
actuel du droit applicable. Cette remarque avait déja été faite par la Miilos dans son rapport
précédent (N°2008-078).

* La dissolution du groupement est subordonnée a la cléture du contentieux prud’homal en cours.
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Nouvelles observations de la Miilos

leurs membres ou d’entités du Groupe Arcade
spécialement habilitées).

Ainsi, si les prestations de service assurées
par les GIE au bénéfice de La Ruche Habitat
ne font pas I’objet de mesures de publicité et
de mise en concurrence préalables, c’est
uniquement en raison de ce que la réalisation
de ces prestations ne reléve pas d’une logique
de marché public.

En outre, il est & noter I’accord européen en
trilogue intervenu 1’été 2013 qui clarifie les
différentes  formes que peut prendre la
coopération public—public, dont la
coopération entre plusieurs organismes HLM
et une personne morale distincte qu’ils
contrdlent, non soumise a 1’application de la
directive marchés publics lorsque plusieurs
conditions sont remplies, a savoir:

Le pouvoir adjudicateur exerce
conjointement avec d’autres  pouvoirs
adjudicateurs sur cette personne morale, un
contrdle semblable a celui qu’ils exercent sur
leurs propres services ;

Plus de 80% des activités de cette personne
morale sont exercées dans le cadre de
I’exécution des tdches qui lui sont confiées
par les pouvoirs adjudicateurs de contrdle ou
par d’autres personnes morales contrélées par
ces pouvoirs adjudicateurs ;

La personne morale contrblée ne comporte
pas de participation directe de capitaux privés
a I’exception des formes de participation des
capitaux privés sans pouvoir de contrdle ou de
blocage requises par les dispositions
législatives nationales applicables,
conformément aux ftraités, qui ne permettent
pas d’exercer une influence décisive sur la
personne morale contrélée.

Les pouvoirs adjudicateurs sont considérés
comme exergant un contrle conjoint sur la
personne morale lorsque les conditions
suivantes sont remplies :

Les organes décisionnels des
morales concernées sont
représentants  de  tous
adjudicateurs participants ;

personnes
composés de
les pouvoirs

Ces pouvoirs adjudicateurs sont en mesure
d’exercer conjointement une influence
décisive sur les objectifs stratégiques et les
décisions importantes de la personne morale
controlée ;

399/98, Rec. P 1-5409, point 77). De la sorte,
un simple remboursement de frais suffit a
caractériser le caractére onéreux des
prestations réalisées.

La CJCE interpréte par ailleurs largement la
notion d'opérateur économique en considérant
comme une entreprise au sens du droit
communautaire « toute entité exercant une
activité  économique indépendamment du
statut de cette entité et de son mode de
financement » (CICE, 23 avril 1991, Hoffner,
aff. C-41 /91).

Au sens du droit communautaire, les GIE
peuvent par conséquent étre qualifiés
d’opérateurs économiques.

La Miilos est attentive aux discussions
entourant 1'évolution des textes européens
régissant les marchés publics. Il convient,
dans I'attente de ’entrée en vigueur de ces
nouvelles régles, de respecter le droit
applicable dont il résulte que :

- les prestations effectuées par un GIE pour
le compte des organismes HLM doivent faire
I’objet des mesures de publicité et de mise en
concurrence préalable sauf a pouvoir invoquer
I’exception de quasi-régie (ou in house)
prévue par l’article 23 de [’ordonnance
précitée de 2005 ;

- les conditions du « in house » sont réunies
dans I’hypothése dun GIE composé
exclusivement de pouvoirs adjudicateurs et
sous réserve que ces derniers exercent sur le
groupement un contréle comparable a celui
qu'ils exercent sur leurs propres services.
Cette condition du « contrdle préalable » n’est
pas remplie dans le cas ol I’organisme n’est
pas membre du GIE comme cela a été le cas
en ’espéce.
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Nouvelles observations de la Miilos

La personne morale ne poursuit pas d’intéréts
contraires & ceux des pouvoirs adjudicateurs
qui la contrélent.

La coopération qui a eu lieu entre La Ruche
Habitat et le GIE du groupe Arcade,
remplissant toutes les conditions requises
précitées, est bien une des formes de
coopération promue par les autorités
européennes, et serait aprés le vote en pléniére
en 2014 confortée.
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Nouvelles observations de 1a Miilos

conventions de prestations de services qui, a
raison notamment de [’objet poursuivi
(mutualisation de services ou de moyens par
exemple) et des modalités financieres
convenues (stricte couverture des coiits
exposés), sont exclus de la commande
publique.

En droit communautaire : voir la décision de
la CJUE Commission ¢. RFA du 9 juin 2009
(aff. C-480-06).

En droit interne : voir les articles L. 5111-1 et
L. 5111-1-1 du code général des collectivités
territoriales et la décision du Conseil d’Etat
Commune de Veyrier-du-Lac du 3 février
2012 (n°353737).
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Nouvelles observations de la Miilos

Obs 3

1l ressort des observations de la Miilos qu’un
organisme chargé d’une mission d’intérét
général devrait disposer de moyens propres
lui permettant d’assumer «en régie» ses
missions essentielles, sans étre contrainte d’en
déléguer la réalisation a des entités tierces.
Au préalable, la société souhaiterait disposer
des références du texte sur lequel la Miilos se
fonde pour asseoir sa position.

Dans |’attente, et pour sa part, sur le fond, La
Ruche Habitat fait observer, qu’a sa
connaissance, aucune disposition du code de
la construction et de I’habitation n’exprime la
régle selon laquelle un organisme hlm doit
disposer de moyens propres pour lui permettre
d’assurer sa mission :

Il n’a pas été possible d’identifier dans le code
de la construction et de 1’habitation une régle
(générale ou particuliére) de la nature de celle
évoquée par la Miilos. En particulier, aucune
régle de cette nature ne peut étre identifiée a
la lecture de 1’article L.411-2, qui ouvre le
livre IV relatif aux « habitations a loyer
modéré » et dont 1’objet est d’identifier la
catégorie générale des organismes hlm puis de
définir le périmétre du « service d’intérét
général » que constituent la construction,
I’aménagement, ’attribution et la gestion des
logements locatifs sociaux. A aucun moment
cet article, ou d’ailleurs un autre article du
code de la construction et de ’habitation pour
la partie de ce code relative aux organismes
Him (le livre IV), n’exprime la régle, y
compris de maniére implicite, selon laquelle il
serait interdit aux organismes hlm de faire
réaliser par un tiers tout ou partie de leurs
activités, qu’elles soient essentielles ou non. Il
convient en outre de souligner que La Ruche
Habitat recourt aux services d’un organisme
chargé d’une mission de service public.

A cet égard et au bénéfice de ce qui précéde,
il doit d’ailleurs étre relevé que la notion de
missions essentielles ne fait elle-méme 1’objet
d’aucune définition dans le code de la
construction et de I’habitation, et I'on peut
méme noter a contrario qu'une mission telle
que la maitrise d’ouvrage, que I’on pourrait
tenter de qualifier d’essentielle, peut faire
I’objet d’une délégation pour sa totalité, voire
d’un exercice par un tiers non chargé d’une
mission de service public dans le cadre d’une

La Miilos considére que I’organisation
actuelle de la société n’est pas conforme avec
son statut d’organisme HLM.

Il est rappelé que la création et le
fonctionnement des SCP relévent d’un régime
juridique particulier. Ces sociétés doivent
faire I’objet d’un agrément ministériel et leurs
compétences sont limitativement énumérées
(articles L 422-3 et R 422-6 du CCH).

Elles doivent étre en capacité d’exercer les
missions qui leurs ont été spécialement
dévolues et disposer, pour ce faire, de moyens
propres leur permettant de conserver une
autonomie de décision et un pouvoir de
contrble sur leur activité.

Lorsque, faute de moyens propres, elles
n’exercent pas directement les compétences
qui leurs ont été confiées, leur situation
apparait anormale.

L’ARECOQOP a d’ailleurs recommandé dans
son rapport d’octobre 2010 de revoir
I’organisation actuelle de la société en
« procédant a Dinternalisation de certaines
fonctions ».

Il est rappelé par ailleurs que la SCP est
chargée d'un service d'intérét général pour
lequel elle bénéficie d'un « mandatement » au
sens du droit européen. Ce mandatement (dont
les éléments sont décrits 4 l'article L. 411-2 du
CCH et dans sa CUS) ne peut avoir de sens
que si l'organisme dispose des moyens
nécessaires pour assumer l'essentiel de sa
mission.

La possibilité de déléguer partiellement ou de
faire appel 4 des moyens extérieurs n'est pas
en cause, contrairement a l'absence totale de
moyens propres et la délégation intégrale des
fonctions.
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3.3 EVALUATION DE LA DIMENSION SOCIALE DE L’ACTIVITE

3.3.1 Les conditions de prix et de ressources
e Les prix de vente pratiqués

La société respecte les plafonds réglementaires de prix’ et aucun logement n’a été cédé a un prix
supérieur aux valeurs maximums réglementaire. Les prix pratiqués apparaissent, dans
I’ensemble, abordables pour des ménages a4 ressources modestes. A titre indicatif, on signalera
que :

- pour 'opération « Les Léonides », le prix & la surface utile le plus élevé s’est élevé a
2 264 € et concernait une réservation effectuée en 2010. Le prix plafond applicable pour la
zone « B1 » s’établissait 4 2 637 € en 2010 (prix avec TVA réduit). Rapporté au logement ,
la fourchette de prix est comprise entre 86 000 € et 149 000 € TTC ;

- pour I"opération « Les Roseliéres d’Olivet », le prix a la surface utile le plus élevé s’est
€levé 4 2 581 € et concernait une réservation effectuée en 2012. Le prix plafond applicable
pour la zone « B1 » s’établissait 2 2 989 € en 2012 (prix TTC ). Rapporté au logement, la
fourchette de prix est comprise entre 107 000 € et 221 000 € TTC ;

- pour P’opération « Les Jardins de la Sabline », le prix a la surface utile le plus élevé s’est
élevé 4 2 793 € et concernait une réservation effectuée en 2011. Le prix plafond applicable
pour la zone « Bl » (PSLA) s’établissait 4 3 027 € en 2011 (prix TTC). Rapporté au
logement, la fourchette de prix est comprise entre 216 600 € et 255 000 € TTC.

¢ Les conditions de ressources

L’activité de la soci€té s’inscrit majoritairement dans le cadre du service d’intérét général (SIG)
défini a I"article L.411-2 du CCH. 1l est rappelé que le rattachement au SIG est subordonné au
respect'’ de critéres de ressources et de sécurisation HLM.

L’étude des 66 réservations effectuées entre 2008 et 2012 montre que :

- 44" dossiers (soit 67 % du total) concernaient des ménages ayant des ressources inférieures
aux plafonds du PLS «accession » et quatre (soit 6 % du total) des ménages dont les
ressources étaient comprises entre ceux du PLS « accession » et ceux PLI « accession » Le
dispositif de sécurisation HLM (garanties de rachat et de relogement prévues & I’article
R443-2 du CCH) I’adhésion a une assurance-revente (qui permet de couvrir sous certaine
conditions la perte financiére en cas de revente forcée) ont été proposés systématiquement ;

- 18 dossiers (soit 27 % du total) concernaient des investisseurs.
o  Les résultats de I’organisme au regard des objectifs de la CUS

L’appréciation doit étre effectuée en fonction du nombre de contrats de vente notariés signés au
cours d’une année. En 2012, 12 accédants ont signé un acte de vente dont quatre (soit 33 %)
avaient des ressources inférieures aux plafonds PLUS. Tous les accédants destinant leur
logement a I’habitation principale (soit 100 %) bénéficient des garanties de sécurisation HLM.

? Les plafonds réglementaires de prix résultent des articles L 422-3, L 422-3-1 et R 443-34 du CCH). Les valeurs sont fixése par
1"arrété du 3 mai 2002 relatif & la vente de logements dans les opérations d'accession des organismes HLM. 11 est précisé que les
logements financés par du PSLA relévent de régles spécifiques (articles R 331-76-1 a R 331-76-5-1 du CCH).

'" Les ressources des ménages doivent étre inféricures aux plafonds des ressources du PLS majorés de 11 % ou, dans la limite de 25
% des logements vendus par ’organisme, comprises entre les plafonds du PLS « majorés » et ceux du PLI « majorés » de 11 %
sous réserve que I'ensemble des opérations bénéficient des garanties de rachat et de relogement pour 1"accédant,

"' dont 19 pour lesquels les ressources étaient inféricurs au PSAL et 2 au plafonds prévus pour le Pass Foncier
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o  Le profil des accédants

Aucun élément sur le profil des acquéreurs (statut d’origine) ne figure dans les rapports
d’activité. Ce type d’information pourrait utilement étre communiqué aux administrateurs. Si on
se référe aux données fournies par I’organisme, 59 % des ménages ayant réservé un logement
entre 2008 et 2012 étaient des primo-accédants et 6 % étaient issus du parc locatif social

3.3.2 La qualité du service rendu

La visite des programmes livrés durant la période de contréle a permis de constater la qualité de
construction des logements. Les ménages accédants ont a leur disposition un livret d’accueil
(« guide du nouveau propriétaire ») qui fournit des renseignements d’ordre pratique et
réglementaire sur les différentes étapes de 1’acquisition. Un document a destination des
investisseurs potentiels précisant les conditions de location en termes de ressources et de loyers
est par ailleurs annexé au contrat de réservation. Un questionnaire de satisfaction est remis a
chaque client. La direction technique du GIE «Arcade Services » a en charge le service aprés
vente.

3.4 CONCLUSION SUR L’ACTIVITE D’ACCESSION A LA PROPRIETE

La SCP « La Ruche Habitat » qui a relancé en 2008 son activité souhaite développer une offre
d’accession sociale sécurisée en région Centre. Le niveau de production est cependant resté
relativement modeste depuis 5 ans (25 logements produits au total) et des difficultés dans la
commercialisation sont observées sur certaines programmes en cours. La société intervient dans
un marché immobilier globalement détendu et doit faire face a une conjoncture économique et
sociale peu favorable. En dépit de ce contexte difficile, elle a maintenu un objectif ambitieux de
production (50 a4 70 logements par an). :

Les premiéres opérations lancées et ayant donné lieu a la signature d’actes de réservation (une
soixantaine depuis 5 ans) témoignent de la vocation sociale de I’organisme. Le prix proposé
pour chaque logement a été nettement inférieur au plafond réglementaire. Les réservations
effectuées émanent majoritairement de ménages primo-accédants et ayant de ressources
modestes. Des dispositifs d’accompagnement (sécurisation HLM et aides au financement de
I’acquisition) destinés a favoriser ’accession a la propriété ont par ailleurs été mis en place.

4. TENUE DE LA COMPTABILITE ET ANALYSE FINANCIERE

4.1 TENUE DE LA COMPTABILITE

Les missions confiées par la SCP a France Loire dans le cadre d’une convention d’assistance
portent principalement sur les finances (comptabilité générale, suivi de la trésorerie et
déclarations réglementaires et fiscales) et le contréle de gestion (établissement des budgets,
reporting et définition ainsi que le suivi des critéres de performance).

Le commissaire aux comptes a sur la période étudiée certifié que les comptes annuels sont, au
regard des régles et principes comptables, réguliers et sincéres et donnent une image fidéle du
résultat des opérations de 1’exercice écoulé ainsi que de la situation financiére et du patrimoine
de la société a la fin de 1’exercice.
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Nouvelles observations de la Miilos

Dans ce contexte, seuls des états récapitulatifs
par nature de charges et par fonction sont
joints aux refacturations, étant rappelé que le
GIE Arcade Services tient & la disposition de
ses membres I’ensemble des factures et des
matrices de répartition.

Enfin, I’adéquation des clés de répartition est
authentifiée par le contréleur de gestion et est
vérifiée chaque année par ledit contréleur de
gestion. Le contrdleur de gestion expose dans
son rapport annuel a I’assemblée générale les
controles qu’il a opérés portant sur la réalité
des colits refacturés et sur la pertinence des
clés de répartition utilisées.

Pour le paiement de ses factures (qui doit faire
apparaitre la liquidation en quantité et en
valeur) et pour son archivage, la société doit
posséder au minimum les matrices de
répartition ( avec les clefs de répartitions).

Par ailleurs, les organismes de contréle (dont
la Miilos) doivent étre en capacité de faire le
lien entre la piéce justificative et
l'enregistrement dans les livres comptables.
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- Les capitaux propres baissent réguliérement compte tenu des résultats déficitaires accumulées.

- Le fonds de roulement net global a été divisé par quatre sur la période étudiée. Il refléte les
masses financiéres importantes qui ont été injectées dans les avances en compte courant aux
SCCV. 1l est a noter que la société a liquidé la derniére opération de location-attribution en
2011,

- Hormis les années 2010 et 2011, le besoin en fonds de roulement d’exploitation et hors
exploitation influent peu sur le niveau de la trésorerie. Ainsi en 2012, des ressources financiéres
a court terme pour un montant de 14 k€ ont été dégagées.

- La trésorerie qui est la résultante du fonds de roulement moins le besoin en fonds de roulement
pour ’exploitation et hors exploitation diminue d’année en année pour atteindre le montant de
649 k€ en 2012.

A la création de chaque SCCV, la SCP effectue des avances en compte courant retranscrites
dans le tableau suivant :

En k€ 31/12/2008  31/12/2009  31/12/2010  31/12/2011 31/12/2012
Les Léonides 120 235 341 166 0
Olivet ZACDu Larry 1 A 139 923 1093
Olivet ZACDu Larry 1 B 351 316 161
Nicole Duclos 9 227 1027
Clos de la Herse 6 38
ZAC du grand Hameau 1 253
Clos de la Cerisaille 42 160

4.3 ANALYSE PREVISIONNELLE

La société a fait une projection financiére relative aux 131 logements en cours de construction
dont certains sont déja livrés.

En milliers € 2013 2014 2015 2016
Produits :

Quote Part des résultats SCCV 127587 295925 403158 193460
Intéréts des comptes rémunérés 23600 20000 20000 20000
Reprise provisions SAV LEONIDES et LARRY 1B 9880 0 0 0
Charges :

Charges de publicité sur nouvelles opérations 0 =50 000 =50 000 -50 000
Honoraires du CAC -6 834 -6 971 -7 110 -7 252
Frais d’actes -66 -68 -69 -70
Annonces et insertions -1 008 -1 028 -1 048 -1 069
Cotisations -10 522 -10733 -10 947 -11 166
Redevance France Loire -33 060 -33 721 -34 396 -36 084
Taxes fonciéres -1 507 -1 537 -1 568 -1 599
Dotation aux provision pour retraite -6 120 -6 242 -6 367 -6 495
Impét sur les sociétés -30 000 -1 000 -30 000 -20 000
Résultats comptables nets 70 917 203 571 280 577 79 628

La société n’a pas réalisé d’analyse prévisionnelle basée sur ses hypothéses de développement
fixées dans la CUS soit, de 50 a 70 logements annuels.

Cependant, lors du CA du 26 mars 2013, la direction de la SCP a estimé que les fonds propres
nécessaires pour développer une telle production s’éléveraient a un montant compris entre
1,5 M€ et 2,1 ME€. Le potentiel financier étant de 1M€ fin 2012, une augmentation de capital
comprise entre 0,5 M€ et 1,1 M€ serait souhaitable.
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4.4 CONCLUSION SUR LA SOLIDITE FINANCIERE

La société qui a relancé son activité d’accession sociale a la propriété a mobilisé des ressources
financiéres importantes, ce qui a déséquilibré temporairement sa structure financiére. Pour
réaliser ses objectifs ambitieux, une recapitalisation est nécessaire.

14-1 SCP d’Hlm La Ruche Habitat - 45 - Rapport d’inspection n® 2013-090






Miilos Mission interministériclle d'inspection du logement social

5. CONCLUSION

La SCP «la Ruche Habitat», pour relancer son activité a bénéficié de deux
recapitalisations et a fait appel pour fonctionner aux entités du groupe Arcade auquel clle
appartient. Les prestations effectuées par celles-ci, les GIE et la SA d’HLM France Loire
n'ont pas respecté les régles de la commande publique, publicité et mises en concurrence
préalables.

Par ailleurs, la SCP n’emploic toujours aucun salarié et son role sc limite désormais a des
prises de participations financiéres dans les SCCV. Cette situation demeure peu conforme
avec son statut d’organisme HLM en charge d’un service d’intérét général.

La société qui intervient dans un marché immobilier globalement détendu et fait face a
une conjoncture économique et sociale peu favorable, a cependant maintenu un objectif
ambiticux de production (50 a 70 logements par an). Toutefois le niveau réel de production
est resté relativement modeste depuis 5 ans (25 logements produits au total) et des
difficultés dans la commercialisation sont observées sur certaines programmes en cours.

Les premiéres opérations lancées et ayant donné licu 4 la signature d’actes de réservation
témoignent de la vocation sociale de 'organisme tant au niveau des prix pratiqués que du
profil des accédants. Des dispositifs d’accompagnement (sécurisation HLM ect aides au
financement de P’acquisition) destinés a favoriser I’accession a la propriété sont par
ailleurs mis en place.

La société, pour la relance de son activité a mobilisé des ressources financicres
importantes, ce qui a déséquilibré temporairement sa structure financiére. Pour réaliser
ses objectifs ambiticux, une recapitalisation scra cependant nécessaire.
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Nouvelles observations de la Miilos

Conclusion générale

La société partage I'évaluation de la mission
sur la nécessité de conforter et sécuriser le
cadre d'exercice juridique des sociétés
coopératives d’HLM exergant leur activité
dans le cadre d’un Groupe. Elle formule le
souhait que soit rapidement publié le décret
d’application de la loi Warssmann rapidement
transposée dans la réglementation frangaise la
nouvelle directive européenne Travaux et
concessions dés son adoption.

La coopérative partage I’évaluation positive
de la Miilos sur le respect de la mission de
service d’intérét général en fournissant ’accés
a la propriété de nos concitoyens les plus
modestes dans un cadre sécurisé et coopératif
conforme aux engagements de la Convention
d’Utilité Sociale signé avec I'Etat. Cela en
permettant également a chaque coopérateur
d’avoir "opportunité de participer a la vie
sociale de la coopérative et a son
développement.

Réponses apportées par M, Gérard Etchanchu,
Président de la SCP d’Hlm La Ruche Habitat.

Lettre du 10 janvier 2014

La Miilos ne peut que rappeler la nécessité,
pour I'organisme, dans I'attente de I’entrée en
vigueur de nouvelles régles en matiére de
marchés publics et afin d'éviter tout risque
juridique, de se conformer au droit existant.
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