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Nombre de logements familiaux gérés : 31205
Nombre de logements familiaux en propriété : 31205

Nombre d’équivalents logements des foyers en propriété : 1009

Indicateurs uUrganisme Réf. nat. Réf. région
Evolution du parc géré depuis 5 ans (% annuel) 0.5 1.17 4.89
Bénéficiaires d’aide au logement (%) 68.1 46.7 53.8
Logements vacants a plus de 3 mois, hors vac. techn. (%) 2 nc nc
Loyers mensuels (€/m? de surface corrigée) nc 32 3.14
Loyers mensuels (€/m? de surface habitable) 5
Fonds de roulement net global a term. des op. (mois de dépenses) nc
Fonds de roulement net global (mois de dépenses) 24 4.18

Quartile : 1
Autofinancement net / chiffre d’affaires (%) 5.55 12.94

Quartile : 1
Taux d'impayés inscrit au bilan (% des loyers et charges) 15.7 13.42

Quartile : 3

Présentation Depuis | a fus ion, et avec plus de 3 0 0 00 1 ogements, 1 *office rep résente u n p oids

générale de important du logement soci al et t rés soc ial po ur une des principales m étropoles

I’organisme  francaises. Grace aune stratégie de développement plus dy namique qu’a uparavant,
LMH est un outil important pour sa collectivité de rattachement, LMCU. L’office assure
de facon satisfaisante son réle de bailleur social dans un contexte de quartiers sensibles,
mais qui ont été largement rénovés dans le cadre de ’ANRU.

Points forts e Une fusion bien assimilée

Une population logée trés sociale

Des loyers modérés

¢ Une proximité de terrain

Un effort conséquent de développement de 1’offre locative neuve
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Points faibles

Anomalies ou
irrégularités
particuliéres

Conclusion

Miilos Mission interministérielle d’inspection du logement social

e Un programme ANRU lourd mené a bien

o Une rentabilit¢ mesurée mais plutot pérenne et d es actions engagées et & p oursuivre
pour la préserver

o Une gestion perfectible des impay¢s et un stock a apurer

¢ Une insuffisance d’entretien propreté des parties communes et des espac es extérieurs
de certains immeubles

e Unmanque d’efficience dans late nue de la com ptabilité ainsi que dans le s uivi
comptable et financier

¢ Un suivi insuffisant des fonds propres affectables et affectés

e Une vacance soutenue en stationnement

e  Une absence de comptabilité de programmes

Une absence de prévisionnelle 8 moyen terme en propre

Avec plus de 30 000 logements, L’OPH Lille Métropole Habitat (LMH), issu de la fusion
det rois officesen2 006,est unact eur prépondérantd ul ogement soci al de
I’agglomération lilloise. Ses loyers modérés et son action en faveur des po pulations les
plus démunies lui perm ettent d’accueillir des m énages disposa nt de faibles ressourc es
ayant d es difficultés a se log er. Mém e si les con ditions resten t en core d ifficiles su r
quelques quartiers, avec des am éliorations a apporter a 1’entretien des parties communes
et aux es paces extérieurs, les efforts e ntrepris et les effectifs im portants déployés sur le
terrain ont permis d’améliorer le cadre de vie des locataires.

Grace a une nouvelle stratégie de développement dynamique, 1’office a réussi a assurer la
production de prés de 1 500 logements locatifs sociaux entre 2008 et 2012. Dans le méme
temps, il a mené a bien un programme ANRU lourd, concernant 20 % de son parc.

Il a disposé pour cela d’une rentabilité plutdt pérenne mais modérée ; les actions lancées
en m aitrise de sa det te et en o ptimisation nécessaire des colits de gestion d oivent 1 ui
permettre de la préserver. En lien avec les fo rts inv estissements réalisés, son po tentiel
financier reste assu ré m ais se ré duit s ur la péri ode. P our couvrir 1 ’ensemble de se s
besoins, 1 ’organisme s’est aussi enga gé dans une m odélisation ada ptée du c olitet du
financement de ses investissements. I lui reste a actualiser son analyse prévisionnelle.

Précédent rapport Miilos : n°2008-085 de février 2009
Controle effectu¢ du 31/10/2013 au 27/03/2014
Diffusion du rapport définitif : Octobre 2014

Conformément a I’ article R.451-6 du code de la construction et de 1’ habitation (CCH), ce rapport définitif de contrdle comprend le
rapport provisoire, les o bservations du président ou dirigeant de ' organisme produites dans le délai et les conditions mentionnés a
l'article R.451-5 du CCH et, en tant que de besoin, les réponses apportées par la Miilos.
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RAPPORT D’INSPECTION N° 2013-117
OPH DE LA COMMUNAUTE URBAINE DE LILLE
LILLE METROPOLE HABITAT (LMH) - 59
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Le patrimoine situé & Roubaix présente une particularité. Les loyers, avec des caractéristiques
de patrimoine similaires, sont plus élevés. Ce phénoméne est compensé par des charges
récupérables auprés des locataires plus faibles. Les immeubles du parc roubaisien sont en
général de faible hauteur et n’ont pas d’ascenseurs, et les locataires prennent en charge unc

partie du nettoyage des parties communes.

On constate unc absence de réflexion et de politique de loyers définie. Il n’y a pas de
modulation des augmentations annuelles en fonction du service rendu. Les agences, bien
qu’elles soient partie prenante dans I'attribution des logements, ne sont pas consultées sur les
augmentations de loyer, un élément pourtant déterminant pour I’accessibilit¢ du logement et les
possibilités de maintien dans les lieux. Un groupe de travail visant a préparer la future remise en
ordre des loyers dans le cadre de la prochaine CUS a ét¢ mis en place en 2013.

Les locataires bénéficient d’une large information relative a la régularisation des charges et de
nombreux contréles sont réalisés avant la transmission du décompte annuel. La provision pour
2013 a été relevée, compte tenu de la légére insuffisance des appels de charges constatée en

2012.

3.4 TRAITEMENT DES IMPAYES
Evolution du stock d'impayés sur la période 2008-2013.

En K€ (* finalisation en cours pour 2013) 2008 2009 2010 2011 2012 2013*
Loyers et charges quittancés 143224 149 318 151 956 153 709 158 035 164411
Stock cumulé d’impayés (yc non-valeurs) 20474 21374 22704 24 065 25 28] 25727
Soit en % des lovers et charges quittancés 14.3% 14.3% 14.9% 15.7% 16,0% 15.7%
Evolution des créances locataires en % 1.4% 1.4% 1.3% 1.4% 0,9%
Admissions en non valeur (yc jugements) 1142 746 565 972 956 1 105
Soit en % des loyers et charges quittancés 0,8% 0.5% 0.4% 0,6% 0.6% 0.7%

Le stock des impayés. d'un niveau élevé fin 2011 & 15,7 % du quittancement (contre 13,4 % en
médiane des OPH), s”est encore aceru en 2012 en passant a 16 % puis un peu réduit en 2013 ;
I'accroissement en masse de 2013 résulte surtout de 'augmentation des impayés sur les
locataires partis partiellement neutralisée par la baisse pour les locataires présents.

Une gestion perfectible des impayés et un stock a apurer.

L'impayé est suivi en agence pour le précontenticux, au niveau des deux territoires pour le
contenticux des présents et au siége pour le contentieux des partis. Si le personnel actuellement
en place est motivé et en capacité, LMH doit poursuivre ses efforts actuels oricntés sur le
précontentieux, corriger les déficiences, tant sur les locataires présents hors ou en contentieux
(relances insuffisantes ou inadaptées) que sur les partis, et apurer le stock actuel.

Le stock des impayés est marqué par I'importance des dossiers sans perspective réelle de
recouvrement (anciens ou parfois récents, non ou en partie titrés, non recouvrables...) et en
retard d’admission en non-valeurs. Si LMH ¢tudie actuellement une proposition d’apurement du
stock pour 1,8 M€, la mission a identifié nombre d'impayés irrécouvrables ne figurant pas dans
cette liste. Il est également relevé un manque de suivi sur les impayés des institutionnels ou des
commerces mais aussi des anomalies dans le compte des locataires créditeurs pour 0,9 M€ et a
nettoyer. Il lui faut aussi poursuivre 1'amélioration nécessaire des procédures en responsabilité
de suivi et garantir un bon fonctionnement du réseau informatique.

Les impayés sont fortement provisionnés : la provision supplémentaire est de 1,9 M€ inclus
dans les 5,6 M€ de la provision sur locataires présents de 2012 (provision supplémentaire de
2,1 M€ fin 2013)
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2008 2009 2010 2011 2012 2013

Objectif de ventes 100 75

Ventes réalisces 26 9 34 32 43 54
dont 8 en bloc

Chiffre d’affaires en ke 2 838 967 4050 3924 4970 6 445

Marge nette dégagce en k€ 891 3900 3555 4382 5 766

Pour 2013, le prix de vente moyen ressort & 119 k€ et 52 % des accédants étaient locataires en
hlm (surtout locataires de LMH pour 46,3% dont 1/5éme pour le logement occupé). En dehors
des causes externes (conjoncture générale, frilosité des prospects et des banques...), le stock a
vendre de 2013 est marqué par les 30 % du stock liés a des décisions anciennes et a la part du
stock nouveau non encore commercialisable en fait.

LMH est actuellement engagé dans différentes actions appropriées pour accroitre ses ventes
hlm : pour le parc ancien, diagnostic thermique (pris en charge par la Région) et estimation des
travaux de requalification thermique avec financements adaptés et, pour I'ensemble, assistance
renforcée en montage financier, en préts adaptés, en démarches bancaires. ..

Pour micux répondre & I’objectif retenu et au regard des enjeux financiers liés, LMH doit faire
évoluer son stock de logements a vendre de maniére plus réactive ; I'accroissement retenu doit
étre mieux anticipé pour tenir compte des délais nécessaires avant qu’il ne soit effectivement
commercialisable.

4.6 AUTRES ACTIVITES

Pour favoriser une offre nouvelle forte et répondre aux souhaits des collectivités, LMH s’est
engagé depuis 2011 dans des opérations mixtes neuves (accession et locatif) en développant une
activité en accession sur des prix souhaités inférieurs au marché. Fin 2012 et 2013, 8
programmes totalisaient 389 logements dont 151 en accession (35 PSLA, le reste en VEFA) et
238 en locatif, pour des livraisons prevues de 2014 a 2016.

En dehors du contexte morose actuel, ces opérations ressortent globalement a des prix de
revient, et done des prix de vente, soutenus et liés a des prestations de qualité comme pour le
locatif ; si les marges prévues de 3 a4 5 % restent adaptées, 1"écart favorable avec les prix du
marché reste insuffisant. quatre de ces programmes rencontrent des
difficultés de commercialisation, surtout pour les 3 opérations de Tourcoing.

Ce constat impose de faire un point régulier et détaillé¢ des opérations en échec commercial pour
lancer les démarches adaptées dans les meilleurs délais comme la possibilité de passer en locatif
une partie des logements de Tourcoing.

4.7 CONCLUSION DE LA POLITIQUE PATRIMONIALE

Loffice a di assurer 4 la fois la réalisation d’un programme ANRU conséquent, tant en terme
de démolition, de reconstruction que de rchabilitation, et produire une offre de logements
locatifs neufs conformément a la stratégie définie par le conseil d’administration. L achévement
des programmes ANRU ainsi que la réduction du rythme de construction & 300 logements
annuels vont lui permettre, en poursuivant I’amélioration de I’organisation et des outils dédi¢s a
la maintenance, de consacrer des efforts accrus sur le parc existant, ancien et largement situé en
secteur sensible.
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7. CALCUL DES COTISATIONS ET PRELEVEMENT CGLLS

7.1 PERIODE VERIFIEE
La vérification concerne les cotisations déclarées et réglées de 2011 4 mai 2013

7.2 CONTENU DE LA VERIFICATION

7.2.1 Cotisations de base

Le calcul des cotisations de 2012 (sur 2011) et de 2013 (sur 2012} prend anormalement en
compte les loyers des commerces et garages alors que celle de 2011 (sur 2010) ne porte bien
que sur les seuls loyers des logements et pour une cotisation normalement calculée de 31 101 €.
Cette erreur n’a toutefois pas d’impact car I'importance des livraisons en 2011 et 2012 a permis
a LMH d’étre exonéré de cette cotisation.

7.2.2 Cotisations additionnelles.

LMH a correctement déclaré et réglé ses cotisations additionnelles pour les montants suivants
correspondant a la seule partie fixe : 228 858 €, 197 178 € et 115 787 € de 2011 a 2013. Aucune
part variable n’est due, ses autofinancements étant effectivement inférieurs aux plafonds.

7.2.3  Prélévement sur le potentiel financier

Au regard de ses déclarations de 2011 et 2012, I'office n’est pas soumis au prélévement sur le
potentiel financier, ses emplois soutenus induisant un potentiel au logement inférieur au seuil
d’imposition.

7.3 CONCLUSION SUR LE CALCUL DES COTISATIONS ET PRELEVEMENTS CGLLS

LMH a normalement déclaré ses cotisations et 1'erreur commise sur ses déclarations de base de
2012 et 2013 n’a pas d’impact sur les cotisations dues puisque cette erreur viendrait en
réduction s'il avait été soumis a une cotisation,
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8. CONCLUSION

Avec plus de 30 000 logements, L’OPH Lille Métropole Habitat (LMH), issu de la fusion
de trois offices en 2006, est un acteur prépondérant du logement social de I’agglomération
lilloise. Ses loyers modérés et son action en faveur des populations les plus démunies lui
permettent d’accueillir des ménages disposant de faibles ressources ayant des difficultés a
se loger. Méme si les conditions restent encore difficiles sur quelques quartiers, avec des
améliorations a4 apporter i I’entretien des parties communes et aux espaces extérieurs, les
efforts entrepris et les effectifs importants déployés sur le terrain ont permis d’améliorer
le cadre de vie des locataires.

Grice a une nouvelle stratégie de développement dynamique, I'office a réussi 4 assurer la
production de prés de 1 500 logements locatifs sociaux entre 2008 et 2012. Dans le méme
temps, il a mené a bien un programme ANRU lourd, concernant 20 % de son parc.

Il a disposé pour cela d’une rentabilité plutot pérenne mais modérée ; les actions lancées
en maitrise de sa dette et en optimisation nécessaire des coiits de gestion doivent lui
permettre de la préserver. En lien avec les forts investissements réalisés, son potentiel
financier reste assuré mais se réduit sur la période. Pour couvrir I'ensemble de ses besoins,
I'organisme s’est aussi engagé dans une modélisation adaptée du coiit et du financement
de ses investissements. Il lui reste & actualiser son analyse prévisionnelle.
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Réponses de l'organisme Nouvelles observations de la Miilos

Obs 7: Il n’a pas ét¢ répondu & la conclusion.
Observation maintenue et non contestée.

Réponses apportées par M. Didier Manier,
président de I'OPH Lille Métropole Habitat
(LMH) en date du 03 septembre 2014,
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