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Ne 2013-130
SA D’HLM LE VAL DE LOIRE - (49)

Président : M. Philippe Justeau

Directeur général : M. Francis Stéphan

Adresse :  Espace Authion 13-17 rue Bouché-Thomas
49009 Angers cedex |

Nombre de logements familinux gérés : 9893
Nombre de logements familiaux en propriété : 9893

Nombre d'équivalents logements des foyers en propriété : 168

Indicateurs Organisme RéM nat.  RéER région
Evolution du parc géré depuis 5 ans (% annucl) 1.8 117 0.74
Bénéficiaires d’aide au logement (%) 47.3 46.7 525
Logements vacants d plus de 3 mois, hors vac. techn,(%) 1.9 NC NC
Loyers mensuels (E/m? de surface corrigée) 304 32 2.95
Loyers mensuels (€/m? de surface habitable) 4.84
Fonds de roulement net global i term. des op. (mois de dépenses) 4.4
Fonds de roulement net global (mois de dépenses) 4.18 3.93

Quartile : 3
Autofinancement net / chiflre d'affaires (96) 11.8 12.1

Quartile: 2
Taux d'impayés inscrit au bilan (% des loyers et charges) 1.7 12.17

Quartile: 2

Préscntation La SA « Le Val de Loire » gére un patrimoine de prés de 9 900 logements familiaux au

générale de 1" janvier 2013, situé principalement dans !'agglomération angevine. La société

I"organisme conduit une politique de développement trés active ces derniéres années et assure un
bon niveau d'entretien de son parc. La SA développe une présence de proximité forte
avec un effectif de 77 personnels d'immeuble et agents d’entretien et une régie de
33 ouvriers.

Points forts Fonction sociale avérée par le niveau des loyers proposés

Patrimoine attractif et de qualité

Proximité et efficacité dans les relations locatives

Gestion locative professionnelle

Politique patrimoniale cohérente et adapiée aux enjeux

Maitrise d'ouvrage de construction, de réhabilitation et de maintenance performante
Coiits de gestion maitrisés

Bonne rentabilité de I'exploitation

Pilotage de la structure financiére, de I'endettement et de la trésorerie
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Points faibles e Dégradation du niveau d'impayés
* Augmentation de la vacance locative et des pertes financiéres associées

Anomalics ou = Idemification de 9 attributions irréguliéres

irrégularités * Application erronée d'une modalité de calcul du supplément de loyer de solidarité

particuliéres » Passation des marchés publics de maitrise d'euvre non conforme aux régles de la
commande publique

e Défaut de saisine du directeur des services fiscaux préalablement aux transactions
immobiliéres

Conclusion  La SA d"HLM Val de Loire démontre un niveau de performance trés satisfaisant
dans tous les domaines. La qualité du service apporté aux locataires, tant au
niveau patrimonial que social, est 4 relever.

La société est pilotée et gouvernée de fagon trés professionnelle, lui permettant
de développer une activité de construction intense adosséc a une gestion
financiére optimisée en permanence.

Le principal risque identifié est exogéne, en raison d’une situation de détente
potenticlle du marché immobilicr, sur lequel la société intervient trés
majoritairement. Ce risque a vocation i interpeller I'organisme sur sa politique
de développement.

La SA d’HLM Val de Loire apparait en tout état de cause bien armée pour
concrétiser dans de bonnes conditions le processus de fusion engagé avec les
ESH Toit Angevin et Anjou Castors.

Précédent rapport Miilos : n® 2006-064 de septembre 2006
Controle effectué du 22/11/2013 au 24/02/2014Diffusion du rapport définitif : Mai 2014

Conformément d "article RA51-6 du code de la construction el de I"habitation (CCH), ce rappari définitil’ de contrdle comprend le

rappont provisoire, les observations du président ou dirigeant de 'organisme produites dans le délai et les conditions mentionnés i
Farticle R.451-5 du CCI et, en tam que de besoin, les réponses apportées par la Miilos,
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Réponses de 'organisme Nouvelles observations de la Miilos
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Réponses de I'organisme Nouvelles observations de la Miilos
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Miilos Mission interministériclle d'inspection du logement social

Nouvelles observations de la Miilos

Obsn®1:

La procédure de commercialisation des
logements est en cours de modification. Elle
veillera 3 ce que les chargés de clientéle
commerciale transmettent aux collectivités
locales les candidats potentiels issus du fichier
départemental, et ce dans le respect dc la
réglementation et du réglement interme de la
commission d’attribution logements définissant
Jes priorités.

La réponse de [Iorganisme n’est pas
complétement satisfaisante. Il est rappelé a la
société la nécessité de maitriser le processus
d'attribution des logements. Cela peut, le cas
échéant, se traduire par la faculté dont dispose
le bailleur de mettre en concurrence d’autres
candidats que ceux présentés par les
collectivités, en vuc de la préparation de
I'ordre du jour de Ia CAL.
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Réponses de I'organisme

Nouvelles observations de la Miilos
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Miilos Mission interministénielle d"inspection du logement social

Nouvelles observations de la Miilos

Obsn®2:

9 attributions irréguliéres ont été prononcées
sur la période 2010 & 2012. Sur cette période
la sociélé a attribué a 4240 demandeurs un
logement. Sur cette méme période, la
commission d’attribution de logements a
examiné 10 474 dossiers de demandeurs. Les
irrégularités n'ont pas été commises de
maniére intentionnelle.

Trois cas sont imputables 4 une mauvaise
appréhension de situation potentielle de
dérogation liée & une baisse récente de
revenus. Un rappel en la matiére sera effectué
auprés des chargés de clientéle commerciale.

11 est pris note de I'engagement de la société.
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Réponses de I'organisme

Miilos Mission interministériclle d'inspection du logement social

Nouvelles observations de la Miilos

Obsn®3:

Le Val de Loire s’est effectivement appuyé sur
un « Guide SLS » édité tous les ans par I'Union
des Sociétés HLM. Dans ce guide, il est précisé
que I'organisme applique en cas de non-réponse
«le coefficient de sement maximal du
baréme spécifique ou & défaut du baréme
réglementaire (14,90 €)». Lors de la signature
de la convention d'utilité sociale, la société a
opté pour I'application du baréme modulé,

L’information a été remontée auprés de I'USH
Pays de la Loire le 22 janvier 2014, qui a relayé
la remarque de la Miilos au niveau national.

Les services de I'USH ont apporté la réponse
suivante : « Depuis 2010, un certain nombre
d’organismes ont fait adopter des barémes qui
comportent une valeur spécifique du
coefficient de dépassement, ces barémes ont
été transmis aux préfets qui n’ont pas émis
d’objection et donc ces organismes appliquent
un coefficient spécifique. Dans le cas présent,
il serait intéressant de disposer de I'échange
entre I'organisme et la Miilos ou du moins la
position éerite de la Miilos. Nous pourrions
nous tourner vers la DHUP pour lui soumettre
la question et nous aligner sur son

interprétation ».

Le Val de Loire va transmettre I’observation
de la Miilos & I'USH Pays de la Loire, afin
que 1'Union apporte rectification, le cas
échéant, dans son guide SLS.

Toutefois, la propre lecture du Val de Loire
des articles L. 441-9 et R. 441-26 améne 2
retenir le fait que le coefficient de 14,90 €
s"applique sans dérogation.

La Mission maintient son observation, qui
s'appuie sur la réglementation applicable.

Le coefficient & prendre en comple est fixé a
I'article R. 441-26 du CCH, qui ne mentionne
pas de dérogation en fonction du baréme

appliqué par |'organisme.

SA d"HLM Le Val de Loire - 49 - Rapport d'inspection n® 2013-130

10-2






Miilos Mission interministériclle 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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Réponses de I'organisme
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Réponses de I'organisme

Nouvelles abservations de la Miilos
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Réponses de I'organisme

Millos Mission interministérielle d'inspection du logement social

Nouvelles observations de la Miilos

Obsn®4:

Immobiliére PODELIHA va lancer au
3 trimestre une procédure de consultation de
maitrise d’ceuvre avec une publication presse.

1) Objectif de la consultation :

Disposer d’un « vivier » d’une trentaine de
maitres d"ceuvre pour 3 années de production.

2) Méthode envisagée pour la constitution

d’une grou A d’ceuvre de réfi i

a) Appel & concurrence par voie de presse
sur un objectif de production tri annuel a
convenir.

b) Analyse des dossiers remis avec
prédominance des référcnces en
logements sociaux pour le choix des
maitres d’ceuvre.

¢) Le « vivier » comportera environ 30 a 35

maitres d'ceuvre.
3) Choix d'un maitre d’ceuvre par opération

a) Consultation de 3 & 4 maitres d'ceuvre,
par voie électronique, présents dans le
fichier des référents tri annuels suivant
convergence des capacités a faire par
taille et type d’opération.

b) Remise d'une note d’intention par
programme, avec références récentes,
coiit de la prestation.

c) Choix du maitre d'ceuvre en commission
d’attribution des offres (cf. process marchés
de travaux).

Nota bene :

1) La procédure couvrira également les
travaux de réhabilitation.

2) Les prestations supérieures aux seuils
européens feront I'objet de la procédure
spécifique (publicité J.O.U.E.).

La Mission prend acte de |'engagement de la
société de se conformer aux régles de la
commande publique pour ses marchés de
maitrise d’ceuvre.
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Réponses de I'organisme Nouvelles observations de la Miilos

Obs n®5:

Le respect de cetle pratique se faisant & Dont acte.
géométrie variable, la procédure a été recalée
immédiatement afin de systématiser Ja
consultation des services fiscaux pour toute

acquisition.
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Réponses de I'organisme Nouvelles abservations de la Miilos
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Réponses de I'organisme Nouvelles observations de la Miilos
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Miilos Mission interministérielle d’inspection du logement social

Nouvelles observations de la Miilos

Obsn®6:

La PGE est constituée sur une programmalion
de travaux sur 2 ans, avec une forie évolution
des travaux réalisés dans le temps par rapport
a la programmation. Avec la fusion, le mode
de définition des travaux constitutifs de la
PGE va étre revu afin de faire converger plus
fortement Programmation dc travaux et
réalisation sur Ja durée.

Obsn®7:

A Pamrété des comptes 2014, les créances
locataires  seront  considérées  comme
irrécouvrables, en prenanl en compte non
seulement ['ancienneté de la créance mais
aussi I'état d’avancement des procédures et
dans la mesure du ible au wvue des
attestations d’irrécouvrabilité établies par le
prestataire.

Obsn®8:

Méme si la forme peut étre contestée, le fond
de cette provision pour risque était pleinement
justifiée sachant que fin 2012, la provision
pour créances impayées est de 99 834,95 €.
Un plan d’apurement sur 9 ans est prévu, A ce
jour, Le Val de Loire n’a encaissé aucune
échéance.

Il est pris bonne note des évolutions annoncées.

La Mission prend acte.

Comme le rappelle [’organisme, les
conditions formelles permettant de constituer
une provision dans des conditions
réglementaires ne sont pas réunies.

L’observation est maintenue,
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Les vérifications des cotisations principales font apparaitre une irrégularité mincure en 2011,
2012 et 2013, suite & une erreur de calcul portant sur le dénombrement des logements des
foyers. Celte erreur constante a conduit la société & un excédent de versement annuel de
2 088,00 €, soil un montant cumulé de 6 264,00 €,

Pour ce qui concerne le contréle de la partie variable des cotisations additionnelles versées en
2011, 2012 et 2013, des erreurs de calcul ont également é1¢é relevées.

Elles résultent d'un calcul d’autofinancement locatif, servant d'assiette 4 la part variable de la
cotisation additionnelle, erroné. En effet, celui-ci est effectué a partir des tableaux de ventilation
des charges et produits de I'annexe réglementaire annuelle aux comptes, or comme il a été déja
noté (supra § 5.2.2) la misc cn forme de ces annexes doit étre revue.

Il en résulte pour 2011, une insuffisance de cotisation de 3 961,00 € et inversement des excédents de
cotisation de 5 544,00€ pour 2012 et 12 272,00 € pour 2013,

Ces éléments ont donné lieu & échange avec les agents en charge de la déclaration ; ces demiers
ont procédé aux corrections nécessaires quant a leur méthode de calcul.

Au final, le solde entre excédents et insuffisances de cotisation traduit un surplus de cotisation
de 7 591,00€.

6.3 CONCLUSION SUR LE CALCUL DES COTISATIONS CGLLS

L’organisme est invité & se rapprocher de la CGLLS, afin de procéder & la régularisation de
celte situation.
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Réponses de I'organisme Nouvelles observations de la Miilos
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7. CONCLUSION

La SA d'HLM Val de Loire démontre un niveau de performance trés satisfaisant dans
tous les domaines. La qualité du service apporté aux locataires, tant au niveau patrimonial
que social, est & relever.

La société est pilotée et gouvernée de fagcon trés professionnelle, lui permettant de
développer une activité de construction intense adossée & une gestion financiére optimisée
en permanence,

Le principal risque identifié est exogéne, en raison d'une situation de détente potentielle
du marché immobilier, sur lequel Ia société intervient trés majoritairement. Ce risque a
vocation i interpeller I'organisme sur sa politique de développement.

La SA d’"HLM Val de Loire apparait en lout état de cause bien armée pour concrétiser
dans de bonnes conditions le processus de fusion engagé avec les ESH Toit Angevin et
Anjou Castors.
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Réponses de I'organisme Nouvelles observations de la Miilos
(Conclusion) : La Miilos constate que la SA d'"HLM Le Val
de Loire ne fait pas de commentaire sur la
conclusion.
Angers, le 24 avril 2014
Philippe JUSTEAU,

Président SA D'HLM LE VAL DE LOIRE
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