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Réponses de l'organisme

Miilos Mission interministérielle d inspection du logement social

Nouvelles observations de la Miilos

Obs1:

Depuis début 2012, un travail important est
engagé sur |'organisation et le management de
I’entreprise compte tenu de la période difficile
connue par Habitat du Nord.

Un travail sur la cohésion des cadres et des
équipes a été réalisé afin de repartir sur une
base solide.

Pour la fin de I'année 2014, 1’ensemble des
procédures sera finalisé.

Un contréle de gestion est mis en place. Fin
2013, des départs en retraite et un début de
changement d’organisation de la maitrise
d’ouvrage, nous ont permis de constater des
lacunes a corriger en urgence. La mission
d’inspection de La MIILOS a mis en évidence
ces insuffisances et nous donne un plan
d’actions prioritaires @ mettre en ceuvre dont
nous vous communiquerons annuellement
I’avancement.

De plus, nous travaillons dés a présent sur
notre systéme de données informatiques afin
d’obtenir des chiffres fiables.

Le contréle de gestion va centraliser toutes les
enquétes afin de fiabiliser et mettre de la
cohérence dans nos réponses.

La Miilos a pu constater que les différentes
mesures évoquées étaient effectivement
engagées. Il est pris acte de la volonté de
finaliser I'ensemble des procédures pour la fin
2014.

Devant l'urgence a corriger certaines des
insuffisances relevées, la Miilos pointait aussi
les délais pris pour la réorganisation. Dans ces
conditions la société doit effectivement avoir
le souci d’établir des priorités.
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Réponses de l'organisme

Miilos Mission interministérielle d'inspection du logement social

Nouvelles observations de la Miilos

Obs 2 :

Le bail d’habitation comporte la clause de
déchéance du droit au maintien depuis sa
version 5 soit depuis Octobre 2009

De méme, vous trouverez ci-joint une copie
de la version 7 actuelle

Concernant les locations & personnes morales,
la poursuite de notre analyse a permis de
confirmer que les 3 locations consenties a
SAVS SCAFI SERVICES sont conformes
aux dispositions de !'art. L442-8-1 CCH.
Vous trouverez ci-joint la copie des contrats
de sous-location entre [’association et ses
bénéficiaires

Par contre les locations & la Caisse d’Avances
Dentaire et a4 1I’AFEJI feront I’objet d’une
régularisation  conformément 4  votre
demande. De méme, le suivi des locations aux
personnes morales est depuis janvier 2014
centralis¢ a la Direction juridique pour
validation avant attribution, de sorte 4
effectuer un contréle de conformité a priori ct
un recensement exhaustif de ces locations.

L’observation est levée compte tenu des
justificatifs apportés quant a la conformité des
contrats de location.

Il est pris acte de la conformité des locations
au profit de SCAFI Services et de la volonté
de régulariser celles consenties 4 la Caisse
d’avances dentaire et a I’ AFEJI
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Réponses de l'organisme Nouvelles observations de la Miilos

Obs3:

L’article 9 du réglement intéricur des Il devra en conséquence étre mis fin a ces

Commissions d’attribution de logements sera  attributions irréguliéres
Modifié, conformément a la loi, lors du
Conseil De Surveillance de Juin 2014.

Nous étudierons la possibilité d'effectuer une
présentation comparative des profils des
demandeurs et des attributaires selon les
mémes critéres.
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Réponses de 'organisme

Miilos Mission interministérielle d'inspection du logement social

Nouvelles observations de la Miilos

Obs 4 :

La satisfaction des locataires est un des
objectifs que nous sommes fixés avec le
conseil de surveillance.(voir les objectifs du
rapport RSE).

Pour ce faire, plusicurs actions sont engagées
depuis début 2014 :

- Les gestionnaires d’immeuble sont
positionnés au sein de nos ensembles et
nous avons créé le poste d’agent de
propreté afin de limiter le recours a des
sociétés de nettoyage (4 ce jour, ils sont an
nombre de 14 agents).

- Nous poursuivons et accélérons nos
chantiers-écoles dans nos entrées. Trois
sont en cours et un va démarrer courant du
deuxiéme semestre 2014 sur le secteur des
présidents 4 Maubeuge

- Avec le président du Conseil de
Surveillance, nous visitons le patrimoine
dans le but d’en apprécier son état, de
réfléchir a son devenir et aborder les pistes
de travail sur |"amélioration relation avec
les locataires.

- Depuis Juillet 2013, nous avons visité 85%
du parc et nous aurons terminé pour fin
Juin 2014.

- Par notre présence sur le terrain, nous
affirmons Et confirmons, aux équipes
d’Habitat du Nord, notre volonté
d’entretenir un bon relationnel avec nos

locataires.
- Pour finir, notre nouvel accord
d’intéressement va étre signé

prochainement et il intégre le critére de la
satisfaction client pour 15% de la prime
potentiel.

Le rapport mentionne en effet le
redéploiement des gestionnaires d’immeubles
au contact des locataires qui doit permettre de
remédier aux insuffisances résultant de
I’organisation antérieure.

Il est pris acte de I'intervention des chantiers-
écoles sur le secteur des « présidents ».

Le rapport insistait aussi sur le décalage
relevé entre I’affichage d’un contréle propreté
s’appuyant sur un suivi hebdomadaire sur la
base de grilles de propreté et le constat des
insuffisances sur le nettoyage. Au-dela du
recours a du personnel propre, la société
devra veiller a ’efficacité des contrdles

Vu.
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Réponses de I'organisme

Miilos Mission interministérielle d'inspection du logement social

Nouvelles observations de la Miilos

Obs5:

Le service développement doit formaliser ses
procédures et permettre ainsi le transfert de
dossiers dans de bonnes conditions, avec
tragabilité et de maniére compléte et écrite au
plus tard le 31 octobre 2014. Cette procédure
sera formalisée et intégrée dans le référentiel
du service qualité.

11 est prévu en 2014 de créer une interface
entre le logiciel de montage des opérations
(LEON) et le logiciel de suivi (GESPROJET)
afin de gagner en efficacité, contréle et
permettre ainsi aux deux services d’étre en
interactivité.

Nous faisons un contrdle mensuel de la
cohérence des données depuis janvier 2014 et
nous avons une réunion bimensuelle entre le
service financier et le service développement
pour rappeler et sensibiliser les utilisateurs a
la saisie des données et leur véracité. Pour
courant 2014, nous formaliserons la remontée
de données au CODIR et ensuite au Conseil
de surveillance.

Il est pris acte des mesures envisagées qui
répondent aux principales remarques portant
sur I’organisation de la maitrise d’ouvrage et
la nécessité d’outils de pilotage adaptés.
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Réponses de l'organisme

Miiles Mission interministérielle d”inspection du logement social

Nouvelles observations de la Miilos

Obs 6 :

A T'aide ’outil informatique GESPROIJET,
nous avons mis en place la saisie de données
« clefs » prévisionnelles et réelles (Dates type
OS, Mises en service, DAT et les documents
attachés, wvariables telles le nombre de
logements et sa catégorie, ..).

Comme indiqué dans la réponse a
I’observation n°®5, une réunion bimensuelle
est organisée entre le service développement
et le service financier pour regarder
I’ensemble des opérations et connaitre leur
stade d’avancement de ['opération, les
problémes rencontrés, ...

La formation de personnes du service a ’outil
LEON devra permettre aussi d'avoir un
regard plus critique sur le montage
d’opération et ainsi développer I'ingénierie
financiére.

La Mise en place du contréle de gestion
depuis janvier 2014 formalise ainsi notre
volonté d’avoir des outils d’analyse de nos
performances

De plus, le comité d’engagement (Composé
en partic des personnes des services
financiers, juridiques, développement, ..),mis
en place depuis 18 mois va poursuivre son
organisation pour que chaque opération soit
présentée, évaluée et validée.

Vu. Toutes dispositions doivent étre prises
pour assurer une bonne articulation entre les
services maitrise d’ouvrage et financier et
pour améliorer I’ingénierie financiére et étre
ainsi en capacité de maintenir une production
suffisante.

La MIILOS prend acte des mesures engagées
par la société, mentionnées dans le rapport,
pour mettre en place les conditions d'une
ingénierie financiére efficace. Une forte
mobilisation de la hiérarchie sur ce sujet reste
de mise pour :

e garantir une mise a niveau qualitative
de la base GESPROJET

= formaliser clairement la répartition
des roles et identifier des fonctions
d’alerte

* permettre un travail collaboratif a
chaque stade de la vie des opérations
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Réponses de I'organisme

Miilos Mission interministériclle d’inspection du logement social

Nouvelles observations de la Miilos

Obs 7:

La mise en place du multicritére dans les
marchés de travaux est prévue dés le 2°™
semestre 2014.

Le rapport annuel des CAO prévu a Iart.
R443-6 CCH a été mis en place au Conseil de
Surveillance de Mars 2014

Obs 8 :

Habitat du Nord ne dispose plus du logiciel
GETAL mais nous mettons en place
IMMOPEPqui est opérationnel & ce jour.
Nous récupérons les données de GETAL et
afin d’établir le prévisionnel de travaux pour
2015 et les années suivantes. Nous avons
commencé le recensement des travaux a
réaliser sur nos programmes dont une
premiére approche vient d’étre établi ce mois-
ci pour un montant de 30 M€ sur les 6
prochaines années.

Pour les prochaines années une forte
progression des réhabilitations est prévue,
avec une moyenne de 300 logements/an
réhabilités dont la grande partie des travaux
sera basée sur la baisse des charges pour nos

Il appartient a I’organisme de faire preuve de
vigilance pour sécuriser juridiquement la
passation de ses contrats afin de prévenir les
éventuels contentieux liés & la passation de
marchés entrant dans le champ de
I’ordonnance n® 2009-515 du 7 mai 2009.

f

Il est pris acte de la mise en place d’une
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Réponses de 1'organisme

Miiles Mission interministérielle d'inspection du logement social

Nouvelles observations de la Miilos

locataires. Nous avons prévu, dés cette année,
prés de 300 logements en réhabilitation.

Nous avons sollicité I’Etat pour que les
programmes de Saint Pol sur Mer, résidence
Guynemer et Jean Bart ainsi que Maubeuge
Les Présidents soient inscrit en ANRU 2, soit
prés de 1400 logements.

Nous prévoyons des travaux sur les parties
communes de 'opération de Maubeuge dés
le2™ semestre 2014 et nous en ferons de
méme en 2015 pour les opérations de Saint
Pol sur Mer, compte-tenu de la durée
importante du montage et de la réalisation
d’opérations de type ANRLU.

En accompagnement, nous poursuivons notre
démarche de travaux d’amélioration des
parties communes, sous forme de chantier
école en particulier & Saint Amand les ecaux,
résidence Paul Manouvrier (238 logements),
Ronchin,...
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Réponses de l'organisme

Miilos Mission interministérielle d’inspection du logement social

Nouvelles observations de la Miilos

Obs9:

Les diagnostics amiante en parties privatives
ont été réalisés dans les immeubles collectifs
par échantillonnage Ces DTA valent
DA-PP uniquement pour les logements
visitdss. La mention expresse d’absence
d’amiante dans les DTA des collectifs (P.15)
nous a conduits & ne pas réaliser les DA-PP
imposés par la réglementation au 1/02/12.

La publication de la Loi n°2014-366 du 24
Mars 2014 imposant 1’annexion d’un
diagnostic amiante au bail d’habitation, nous
planifierons la réalisation des DA-PP dés la
publication du décret précisant la liste des
matériaux ou produits concernés. De plus, un
groupe de travail d’OXALIA travaillant avec
un expert de I"USH doit écrire doit nous
proposer une stratégie pluriannuelle pour fin
juin 2014

Obs 10 :

Cette vente a été réalisée au-deld de la limite
autorisée. Une réflexion actuelle sur notre
stratégie de vente HLM nous ameéne a élaborer
une charte dans laquelle nous prévoyons
d’inscrire les régles de la vente HLM et les
critéres de sélection des candidats.

Vu.

La MIILOS prend acte de I'intention de
’organisme de se doter d’une «charte des
ventes » pour définir les modalités pratiques
applicable en interne.
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Réponses de l'organisme

Miilos Mission interministérielle d inspection du logement social

Nouvelles observations de la Miilos

Obs 11 :

Depuis janvier 2014, avec un objectif a I'été
2014, le service financier est en réorganisation
avec pour objectif de mettre a jour les
procédures de saisies, la collecte des
informations.

L'ensemble de la saisie des factures a été
rapatrié au sein du service, communication a
été faites aux fournisseurs d’envoyer les
factures et leurs éléments justificatifs au siége
social avec I’ensemble des justificatifs de
commande.

Diverses  thématiques  (Immobilisations,
Subventions, Taxes Fonciéres, ...) ont été
recensées et
avant 1’été 2014, des personnes du service
financier seront nommées référents de chaque
aspect, elles veilleront a la mise en place ou
mise a jour des procédures, au suivi
périodique des données et & la fiabilisation de
I’information.

Une personne est affectée a la mise en place et
au suivi du contréle de gestion.

Des indicateurs sont en cours de recensement
pour étre établis, suivis et analysés.

La MIILOS prend acte du plan d’actions
arrété par I’organisme et de I’objectif de mise
en ceuvre pour I’exercice 2014,
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Réponses de I'organisme

Miilos Mission interministérielle d"inspection du logement social

Nouvelles observations de la Miilos

Obs 12:

En 2008, le Directoire avait décidé de ne plus
pratiquer de provision pour gros entretien
devant les difficultés rencontrées a gérer et
planifier ces dépenses.

En 2011, avec I'arrivée de Monsieur
DEVILLERS et pour répondre aux exigences
réglementaires, le Directoire a décidé de
rétablir celle-ci pour se mettre en conformité
avec la loi

Depuis cette date, une provision est établie et
suivie.

Obs 13 :

Depuis janvier 2014, un suivi du temps passé
par opération dans le logiciel GESPROJET
est effectif Ce suivi permetira de
valoriser en fin d’année le montant de la

conduite  d'opération conformément a
I’instruction comptable.
Le calcul se fera sur I’ensemble des

opérations en cours et livrées dans I’année.

Obs 14 :

A fin 2013, I'ensemble des opérations a été
revue et mise a4 jour. Sur un nombre de 200
opérations terminées non soldées début
septembre 2013, il en restait uniquement
80(Dont 60 opérations en attente de
versement de solde de subvention pour étre
cléturées).

Un état précis des fiches a été fait et un point
complet sur les subventions et emprunts
complémentaires a été établi

Les opérations en chantier et préliminaires ont
été revues aussi, d’ailleurs une vingtaine
d’entre-elles ont été abandonnées

Observation maintenue - Le provisionnement
du gros entretien sur une base forfaitaire n’est
pas autorisé par I’instruction comptable 92-10
TO et ses avenants. Les provisions pour
dépenses de gros entretien doivent étre
justifiées par un plan pluriannuel d’entretien.
Le montant de la provision doit étre validée
par le Conseil d’administration sur cette base.

La MIILOS prend acte du changement de
méthode de comptabilisation de la production
immobilisée et de la mise en conformité avec
les exigences de I’instruction comptable.

La MIILOS prend acte des mesures de
remises en ordre de la comptabilité de
programmes entreprises par |I’organisme.
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Réponses de l'organisme

Miilos Mission interministérielle d'inspection du logement social

Nouvelles observations de la Miilos

Obs 15:

Suite a la réponse de I'observation N°14 et
dans la continuité, un état complet des
emprunts non sollicités a été fait et des
négociations ont €t¢ entamées avec une
banque pour connaitre les modalités de
contractualisation de ces emprunts et ainsi
rendre effective la finalisation des emprunts
pour le second semestre 2014.

Obs 16 :

Depuis fin 2011, un suivi hebdomadaire et
annuel a €té mis en place suite aux pb de
trésorerie découvert le 17 octobre 2011. De
plus, depuis, une transparence totale existe
entre le CS et le directoire.

La gestion prévisionnelle de trésorerie est
possible dans 'outil Gesprojet mais n’est pas
utilisée. Par la mise en place et la mise a jour
des données indiquées dans |’observation
5,I’objectif dans le courant de 1'année est de
mettre en place cet outil prévisionnel de
trésorerie fiable et pertinent.

L’année 2014 va nous permettre de finir de
remettre la société dans une situation
financiére correcte et de mettre en place en
2015 toutes les dispositions nécessaires 4 une
bonne gestion de la trésoreric
("Préfinancement, déblocage attributive des
emprunts possibles 4 I'OS, ....)

La MILOS prend acte des démarches
entreprises pour rattraper sur 2014 le retard de
contractualisation de préts sur les opérations
achevées. Il est rappelé a 1’organisme sur ce
sujet la nécessité d’une mise en concurrence
des offres de préts.

La MIILOS prend acte du retour a une
pratique mieux maitrisée du recours aux
lignes de trésoreric. La mise en ceuvre d’un
outil prévisionnel de trésorerie implique une
analyse fine mensualisée des flux induits par
les investissements.

SA d’HLM Habitat du Nord - 59 - Rapport d'inspection n® 2013-107

17-2



Miilos Mission interministérielle d'inspection du logement social

6.3.1 Rentabilité

6.3.1.1 Un niveau de rentabilité trés satisfaisant mais en régression

L'autofinancement moyen est de 16,8% sur la période. Il est d'un niveau trés satisfaisant et est
toujours supérieur a la médiane nationale. Toutefois, une tendance au recul est a souligner qui
s'explique essentiellement par les fortes hausses du coiit de gestion et des annuités d'emprunt. La
marge accession contribue peu a I’autofinancement et correspond notamment a I'activité de

viabilisation de terrains.

Evolution de I’autofinancement net de |'organisme

En k€ 2008 2009 2010 2011 2012
Marge accession 432 141 163 243 150
Marge prét 0 0 0 0 0
Loyers 35242 37842 41 082 43044 47 345
Coiit de gestion hors entretien -8 254 -8 504 -10362 -8 647 -10 562
Entretien courant -1 762 -2313 -2 360 -2 581 -2630
Gros entretien -1254 -1 288 -1043 =630 =793
Taxes fonciéres -2 688 -2 976 -3170 -3 228 -3208
Flux financiers 186 121 -78 -579 -370
Charges et produits exceptionnels 735 99 -62 -628 587
autres produits 167 204 193 180 576
Peries sur créances irrécouvrables -233 -266 -232 -463 -318
Intéréts des opérations locatives -8 240 -8 866 -8 137 -0 754 -11 991
Remboursements du capital des emprunts -6 407 -6 932 -8 782 -10 639 -11 367
Autofinancement net' 7925 6262 7212 6318 7419
% du chiffre d'affaires 21,78% 16.46% 17,47% 14,08% 15,58%
Médiane des SA d"HLM 11,58% 12,18% 12,10% 9,24%

6.3.1.2 Composantes de rentabilité et points de fragilité identifiés
Le tableau et le graphique suivants comparent les principaux postes de charges d"Habitat du

Nord avec les ratios de référence de 2011 :

En €/logement Médiane nationale  SA d’'HLM HDN  SAd'HLM HDN  SA d’"HLM HDN

SA d’HLM 2011 2010 2011 2012
Annuité (B7) 2299 2341 2649 2816
Coiit de gestion (B6) 1170 1293 1060 1261
Maintenance (B8) 586 424 392 408
TFPB (B3) 436 395 394 382

! L'autofinancement net est la mesure pour un organisme des ressources lirdes de son activité d'exploitation au cours d'un exercice
(excédents des produits encaissables sur les charges décaissnbles) restant 4 sa disposition aprés remboursement des emprunts liés a
I"activité locative (4 I'exclusion des remboursemenis anticipés).
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La rentabilité de la SA HDN entre 2008 et 2012 repose sur les principaux éléments suivants :

- Un niveau de recettes locatives élevé, trés supérieur a la médiane nationale (cf. §3.3.1) ;

Ratio B9 2008 2009 2010 2011 2012
Loyers en € / logement HDN 3970 4167 4276 4 346 4 448
Médiane nationale SA d'"HLM (B9) 3910 3998 4 080 4103

- Un niveau de prélévement TFPB contenu et qui pourrait étre encore optimisé par une
meilleure prise en charge des questions fiscales par la structure

Ratio B5 bis 2008 2009 2010 2011 2012
% des loyers HDN 7.60% 7.90% 1.70% 7.50% 6.80%
Médiane nationale (B5 bis) 8,30% 8,60% 8,80% 9.20%

Cependant, cette rentabilité présente des points de fragilité qui appellent a la vigilance pour
garantir sa pérennité :

- Un service de la dette en augmentation forte et supéricur de 2 points & la médiane en

2011.
Ratio B7 his 2008 2009 2010 2011 2012
% loyer (B7 bis) 43,34% 48.94% 45,68% 50,40% 49.93%
Meédiane nationale des SA 48.80% 47.00%  44.70%  48.30%
Ecart 546% +1,94% +0,98% +2,10%

Le service de la dette a connu une envolée sur la période suite 4 la relance de production. Le
montant des annuités a été multiplié par plus de 1,5 entre 2008 et 2012. Les modalités de
financement sur la période récente ont amené Habitat du Nord a affecter 51% de fonds propres
au financement des remplacements de composants et en moyenne 9% au financement de la
promotion neuve (source : comptabilité de programmes).
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(480 € par logement). Les observations effectuées lors de la visite de patrimoine (cf. §4.4)
confirment des retards d’entretien sur les communs notamment et le parc ancien hors ANRU,

6.3.2 Résultats comptables
Les résultats comptables cumulés sont bénéficiaires de 21 342 k€.

En k€ 2008 2009 2010 2011 2012
Capacité d'autofinancement (PCG) 14 506 13 493 16 976 17690 19312
Dotations aux amortissements et aux provisions (C/68) -8 907 -10850 -13312 -15166 -15745
Reprises sur amortissements et provisions (C/78) 401 54 35 361 1267
Subventions d'investissement virées au résultat de I'exercice 705 782 919 1021 1 366
Valeur comptable des éléments d'actif cédés (C/675)* -706 -706 -1 545 -891 =504
Produits des cessions d'éléments d'actif (C/775) 299 0 0 206 260
Résultats comptables 6 299 2774 3093 3220 5955

Il convient de noter que la part des produits de cession est marginale et que les plus-values
contribuent peu au résultat.

6.3.3 Structure financiére

21 -1 SA d"HLM Habitat du Nord - 59 - Rapport d'inspection n® 2013-107



Miilos Mission interministérielle d"inspection du logement social

Réponses de I'organisme Nouvelles observations de la Miilos

SA d"HLM Habitat du Nord - 59 - Rapport d'inspection n® 2013-107 21-2






Miilos Mission interministérielle d"inspection du logement social

Réponses de I'organisme

Nouvelles observations de la Miilos

SA d'HLM Habitat du Nord - 59 - Rapport d'inspection n® 2013-107

22-2






Réponses de I'organisme

Miiles Mission interministérielle d"inspection du logement social

Nouvelles observations de la Miilos

Obs 17 :

La situation de la trésoreric fin 2011 a
nécessité des décisions et des choix urgents et
en particulier, le déblocage anticipé
d’emprunts. De plus, les investissements ont
été bloqués en 2012 et une partie de 2013. En
2014, nous avons rétabli la régle de déblocage
des emprunts en fonction de I’avancement de
I"opération pour laquelle le financement a été
accordé.

Comme vous le précisez, nous sommes en
négociation d’un  emprunt pour des
compléments de financement sur les soldes
d’opération et travaillons sur la réorganisation
de notre ingénierie financiére.

Observation maintenue — la MIILOS prend
acte du fait que l'organisme a agi dans
I'urgence et qu’il met en ceuvre un travail de
fond pour revenir progressivement a des
régles de gestion saines.
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Obs 18 :
Un état mensuel est établi depuis janvier
2014avec un tableau synthétique des

demandes, du suivi des subventions

Une personne a travaillé de février 2 mars
2014 pour apurer le retard accumulé dans les
demandes tout en établissant un point précis
des documents et informations nécessaires et
requises pour |’établissement des demandes
de solde de subvention.

Concernant les subventions ANRU et
FEDER, une personne a été affecté depuis
janvier 2014 pour suivre et établir I’ensemble
des demandes de subventions. Une réunion
hebdomadaire est établic depuis mars 2014
avec le service finance pour faire le point.

La MIILOS prend acte des mesures prises par
’organisme pour rattraper son retard en terme
de Justifications des subventions
d’investissement (droit commun et ANRU)
sur "exercice 2014.
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Obs 19:

Suite au départ de la Directrice Administrative
et Financiére en 2012, nous avons mis en
place I'outil Visial (Outil de I"'ESH : Vision
des stratégies d’investissement et d’activité a
Long Terme) au sein des équipes dans le but
de donner une culture de la prévision a LT qui
n’existait pas dans I’Entreprise. Le document
établi et remis en 09/2013est un document de
travail pour affiner la stratégie de ’entreprise.
Cet outil doit nous permettre d’établir la
feuille de route de notre société pour années a
venir.

Une mise & jour a été établie et validée par la
Caisse des dépdts et Consignation en février
2014.

L’utilisation de 1’outil Symphonie, utilisé par
la CDC a permis de croiser les informations et
de fiabiliser les données prévisionnelles
d’Habitat Du Nord

Par ailleurs, suite a cet accord, une convention
est en cours de signature pour que la CDC
accompagne Habitat Du Nord dans sa gestion
financiére prévisionnelle

La MIILOS prend acte des mesures
d’actualisation prises par Habitat du Nord
pour définir une étude prévisionnelle
cohérente avec ses capacités financiéres en
lien avec ses partenaires financiers et les
besoins de réhabilitation identifiés sur son
patrimoine. Cette étude doit faire 1’objet
d'une présentation et d’une validation par la
gouvernance de la société.
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59031 € (2011) ; 297 404 € (2012) et 294 288 € (2013)

Les déclarations de 1’organisme appellent les observations suivantes :

e Déclaration 2011 (base 2009) :

Le résultat de I’activité locative est sous-estimé de 847 927 €; A compter de cet exercice
I’organisme modifie sa méthode de calcul et n’a pas réaffecté au résultat locatif les quotes-parts
des résultats des colonnes « Autres activités » et « Structures et divers non ventilés » ; Enfin le
montant repris par I’organisme des remboursements en capital des emprunts locatifs est erroné
(soit 8 652 k€ repris par Habitat du Nord au lieu de 6 931 k€ soit un écart de 1 720 k€) ; La
vérification du calcul de I’autofinancement retraité abouti a une majoration de celui-ci de
3 400 714 € soit une insuffisance de versement de 255 894 €.

o Déclaration 2012 (base 2010): le résultat de I’activité locative est sur-estimé de
1 993 517 € ; L’organisme n’a pas réaffecté au résultat locatif les quotes-parts des résultats
des colonnes « Autres activités » et « Structures et divers non ventilés ». La vérification du
calcul de ’autofinancement retraité abouti 4 une minoration de celui-ci de 627 848 € soit un
trop versé de 69 063 €.

o Déclarations 2013 (base 2011): Le résultat de [’activité locative est sous-estimé de
880 972 €. L’organisme n’ a pas réaffecté les quotes-parts des résultats des colonnes
« Autres activités » et « Structures et divers non ventilés ». La vérification du calcul de
I’autofinancement retraité abouti 4 une majoration de 300 466 € soit une insuffisance de
versement de 34 554 €,

7.3 CONCLUSION SUR LE CALCUL DES COTISATIONS ET PRELEVEMENT CGLLS

Obs 20 : Sur ces bases, les 3 déclarations concernées présentent une insuffisance cumulée de
versement de 221 384 €. Habitat du Nord est invitée i se rapprocher de la CGLLS pour
rectification et prise en compte de ’anomalie constatée.
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Obs 20 :

En juin 2014, un contact sera pris avec la Vu.
CGLLS pour examiner la situation.
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8. CONCLUSION

La SA d’HLM Habitat du Nord peine a se réorganiser et a retrouver un fonctionnement
efficace & la suite des bouleversements qui ont affecté son encadrement et sa gouvernance.
Ces bouleversements ont amplifié les effets d’une organisation inadaptée a la maitrise de
la forte relance de la production nouvelle comme au maintien d’une gestion locative
efficace. En outre, la société ne dispose pas des outils nécessaires au pilotage et au suivi des
activités qu’elle s’attache actuellement 4 développer, ni donc de vision claire des résultats
de ses activités.

Pour faire face & I’insatisfaction des locataires, elle a entrepris le déploiement de personnel
sur sites en lieu et place du recours 4 des prestataires extérieurs. Elle doit veiller a la
maintenance du patrimoine qui souffre d’insuffisances localement alors que son niveau de
loyer moyen est élevé.

La SA d’HLM Habitat du Nord présente un bon niveau de rentabilité mais se doit de
mettre en place des outils de gestion adaptés pour garantir la pérennité de cette
rentabilité, L’amélioration de la gestion financiére des opérations et la coordination entre
les services opérationnels et financiers, sont des priorités. Leurs déficiences ont altéré la
rentabilité des opérations récemment mises en services. La structure financiére actuelle est
insuffisante pour faire face aux besoins de fonds propres que nécessite la stratégie de
développement et surtout la remise & niveau du parc ancien, principale source de

rentabilité. Le rythme de production prévu me peut donc étre maintenu dans ces
conditions

L’abandon fin 2013 d’un nombre important de projets neufs traduit le besoin de révision
de la stratégie et redonne la priorité a la réhabilitation et 4 la maintenance du patrimoine.
Cette stratégie reste a formaliser et doit étre validée par le conseil de surveillance en 2014.
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Obs 21 :

Le rapport que vous avez réalisé et les
échanges lors du contrdle, nous permettent
d’accélérer et de prioriser les améliorations
nécessaires afin de conserver ['avantage
d’avoir un bon niveau de rentabilité.

Les outils de pilotage se mettent en place,
comme GESPROIJET, qui nous permet
aujourd’hui de faire une réunion
bimensuelle de cadrage entre la direction
financiére et la maitrise d’ouvrage.

Notre Systéme d’information fiabilise ces
données.

Nous avons travaillé entre les présidents du
directoire et du conseil de surveillance afin
d’établir la liste des indicateurs nécessaires
4 la bonne gestion et permettant une
transparence des informations entre le
directoire et le conseil de surveillance qui
aura la possibilité de vérifier la bonne
adéquation entre les stratégies validées et la
réalisation de ces derniéres.

Au conseil de surveillance du troisiéme
trimestre 2014, la stratégie de |'enfreprise
sera proposée pour validation & partir du
notre VISIAL, ol nous retrouverons les
actions  permettant  d’améliorer la
satisfaction client et de recentrer notre
stratégie sur 'entretien et la réhabilitation
du patrimoine.

La MIILOS prend acte du plan d’actions
qu’Habitat du Nord prévoit de mettre en place
pour remédier aux dysfonctionnements et
difficultés de pilotage identifiés.
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Réponses apportées par M. Jean-Frangois
Devillers, Président du Directoire de la SA
d’HLM Habitat du Nord en date du 12 mai
2014.
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