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Président du conseil de surveillance : M. Richard Nowik
Président du directoire : M. Jean-Yves Lenne
Adresse : 176 rue du Général de Gaulle — BP 12
59561 La Madeleine cedex
Nombre de logements familiaux gérés : 5827
Nombre de logements familiaux en propriété : 5828

Nombre d’équivalents logements des foyers en propriété : 468

Indicateurs Organisme Réf. nat.  Réf. région
Evolution du parc géré depuis 5 ans (% annuel) 1.0 1.17 4.89
Bénéficiaires d aide au logement (%) 47 46.7 538
Logements vacants 4 plus de 3 mois. hors vac. techn.(%) 0 1.4 0.8
Loyers mensuels (€/m? de surface corrigée) ne 2.99 3.06
Loyers mensuels (€/m? de surface habitable) 55
Fonds de roulement net global & term. des op. (mois de dépenses) 2
Fonds de roulement net global (mois de dépenses) 0.74 393

Quartile : |
Autofinancement net / chiffre d affaires (%) 21.8 12.1

Quartile ; 4
Taux d'impayés inscrit au bilan (% des loyers et charges) 9 1217

Quartile : 1

Présentation  La société a profondément modifié sa stratégie en prenant la décision de se développer &

générale de  un rythme accru, principalement sur son territoire d’intervention historique, a savoir la

l’organisme  métropole lilloise, un secteur particuliérement attractif. La société, en recherche de
partenariat avec d’autres sociétés non adossées & un collecteur, a constitué un
groupement régional Oxalia composé de 3 autres SA d"HLM régionales, et a adhéré a
d’autres réseaux d’envergure nationale.

Points forts  » Une nouvelle stratégie de développement de logements locatifs sociaux & un rythme
soutenu

Une amélioration des procédures d'attribution

Une qualité de service rendu aux locataires satisfaisante

Une maitrise d'ouvrage efficace

Un bon état d’entretien du patrimoine
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Miilos Mission interministérielle d'inspection du logement social

Nouvelles observations de la Miilos

la base des temps horaires passés par les
collaborateurs concernés et fait I’objet d’une
facturation trimestrielle. La commercialisation
des programmes est rémunérée selon un taux
de commission fixé pour chaque programme
et en dernier lieu par une décision du conseil
en date du 10/12/2013. La facturation de cette
fraction de la  prestation intervient
mensuellement. La gestion technique, dont les
montants sont les plus faibles, (2 K€ en 2012
— 6 K€ en 2013) sont seuls, pour des raisons
de commodité administrative, facturés
annuellement. 1l est certes possible d’y voir
un avantage qui nous semble plus proche du

symbolique...

comme le prévoit la convention de
prestations, facturation réguliére 4 Mon Abri
des sommes dues a ce titre.
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Obs 4:

Absence de politiqgue d’occupation ou
d’attribution :

Logis Métropole avait imaginé que la
régularisation de la convention d’utilité
sociale (CUS) fixait, entre autres, la stratégie
et les objectifs d’attribution a atteindre. La
régularisation, certes plus récente, de I’accord
collectif interbailleur (ACI) avec le délégataire
de notre territoire d’intervention, venait par
ailleurs compléter cette stratégie et ces

objectifs d’attribution. Les dispositions
fondatrices de [’art. L 441-1 du CCH,
associées aux engagements contractuels

évoqués précédemment (CUS+ACI) réduisent
la latitude dont dispose le conseil pour définir
ses orientations en matiére d’attribution de
logement. Cependant, le sujet sera mis a
I’ordre du jour d’un prochain conseil afin que
ces orientations soient clairement établies.

Dans le domaine du suivi, la mise a jour en
cours du Plan Stratégique de Patrimoine (PSP)
et la mise en place de tableaux de bord
informatisés doivent-nous permettre de mieux

Observation maintenue.

La nécessité d’une définition des orientations
en matiére d’attributions, tel que prévu au IV
de Darticle R. 4419 du Code de Ia
construction et de ['Habitation, reste
nécessaire malgré la signature de la CUS.

La CUS ne donne qu'un engagement
d’attribution sur les ménages en dessous de
60 % des plafonds PLUS, ce qui ne couvre
pas la totalité des attributions réalisées par
|’organisme.

Il est pris acte de I’examen prochain de ces
orientations par le conseil de surveillance.

SA d"HLM Logis Métropole - 59 - Rapport d"inspection n® 2013-058
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connaitre et d’assurer le suivi de notre
occupation sociale. A partir de septembre
2014, sur la base des résultats de 1’enquéte
OPS 2014, il sera intégré dans |'organisation
du pb6le commercial, des rencontres locataire
visant & résoudre tant la sous occupation que
la sur occupation.

Mobilisation du contingent préfectoral :

La progression rapide du patrimoine entraine
mécaniquement une croissance du nombre de
logements PLAI neufs, dont la disponibilité
est portée a la connaissance de Monsieur le
Préfet aux fins d’attribution aux publics
prioritaires. A fin juin 2014, Logis Métropole
réalise la 3éme meilleure performance de la
métropole en matiére de réalisation de
Iobjectif annuel spécifique d’affectation du
contingent préfectoral.

Contingent ACTION LOGEMENT :

La mission s'émeut du caractére exorbitant
que représente la proportion de logements
réservés Action Logement, par rapport a la
quotité de financement apportée a I’opération
locative. Ces régles échappent complétement
aux bailleurs et sont fixées souverainement
par I'UESL.

Dans un avenir proche,
s'associer aux objectifs nationaux de
production soutenue de logements, va
contraindre les bailleurs sociaux a faire appel
de plus en plus aux financements Action
Logement et par conséquent a voir augmenter
sensiblement son quota de réservations, et
donc influencer la politique d’attribution.

la volonté de

Réservation des collectivités :

Les objectifs d’attribution ACI dans ce cadre,
ont été atteints. Ces attributions font
aujourd’hui I’objet d’un suivi par tableau de
bord actualisé mensuellement.

Accompagnement social :

Il est juste de souligner que la collaboratrice
en charge de ces activités a été quasi
monopolisée par les relogements générés par
les programmes de démolition sur les sites de
La Madeleine et Marcq en Baroeul
Aujourd’hui que le «rush» est passé, la
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collaboratrice va pouvoir réinvestir son cceur
de métier notamment dans le suivi social des
locataires en impayés entre le commandement
a payer et 1’assignation (100 dossiers), et dans
le partenariat avec les communes, qui est a
développer. Son activité portera également sur
la demande de mutation, le suivi des
incivilités en concertation avec les
gestionnaires de site (GS), et sur les
rencontres avec les locataires PLAI, en
partenariat avec le service maintenance. La
direction clientéle soumetira par ailleurs au
directoire  des  propositions  d’actions
d’accompagnement social, visant a aller au-
dela des stricts dispositifs réglementaires.
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Obs5:

Le directoire a demandé une refonte du
processus d’attribution des logements qui
reposera sur les données contenues dans la
base PREM des demandeurs, de fagon a
pouvoir analyser |’exhaustivité de la demande
susceptible d’étre satisfaite par le logement en
cours de libération. Cette nouvelle procédure
est attendue pour la fin 2014.

Gestion des attributions de logement
étudiant :
Le logement étudiant, compte tenu du

contexte particulier de la population, demande
de la part des agents, une agilité et une
réactivité infaillible dans la mise en location,
qui s’opére par ailleurs sur un laps de temps
extrémement réduit. Cette agilité et cette
réactivité, sous peine d'une lourde et longue
vacance, sont parfois incompatibles avec le
formalisme et les délais des CAL; la loi
ALUR a d’ailleurs intégré ces écueils
modifiant salutairement le formalisme en ce
domaine.

Observation maintenue.

Il est pris note des engagements de
I'organisme de modifier le processus
d’attribution et le mode de sélection des
dossiers présentés en commission
d’attribution de logements. Cela devrait
permettre I’examen d’un plus grand nombre
de dossiers de demande de logement, y
compris les plus anciens.
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3.3 LOYERSET CHARGES
3.3.1 Les loyers

3.3.1.1 Le niveau de loyers

Le niveau des loyers pratiqués par Logis Métropole est plus élevé que celui du parc HLM de
I’agglomération lilloise : le loyer moyen/m? de surface habitable en 2012 est de 5,4 €, supérieur
aux moyennes de I’agglomération et du département de 5,2 €.

Comparaison des distributions de loyers
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7,0 4
6,0
5,0 1
4.0 -
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2,0 -
1,0 1
0,0 T . . T
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+ moyenne
O frontiére haute

Le graphique illustre la faible dispersion des loyers de I’organisme. Le niveau élevé du premier
quartile démontre une insuffisance de réponse au logement des ménages aux ressources faibles ;
prés de la moitié des loyers (47 %) sont trop élevés pour permettre I’entiére solvabilisation par
I’APL, nettement plus que la moyenne nationale (39%).

L’importance du nombre de logements récemment mis en service, et notamment en 2013, va
accentuer ce constat, le loyer pratiqué pour ces programmes étant fixé au loyer maximal
autorisé.

3.3.1.2 Les augmentations annuelles de loyers

En % 2008 2009 2010 2011 2012
Organisme 270% 3,12% 1L,10% L10% 1.90%
Recommandations gouvernementales 27% 238% | %

Obligation légale au logement LI0% 190%

En matiére de hausse annueclle des loyers pratiqués, I'organisme n’a pas respecté les
recommandations gouvernementales en 2009 et 2010. La pratique de loyers a la relocation
systématiquement appliquée lors du départ d’un locataire en supplément des augmentations
annuelles a conduit en quelques années & une progression forte des loyers.
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Obs 6:

Le comité de pilotage CUS a validé, et par la
méme, s'est approprié les principes généraux
présidant a la remise cn ordre des loyers
maximaux des logements, En particulier, il a
retenu la notion de service rendu, définic par
I"attractivité de la résidence et la dépense
énergétique au logement, comme clé de voiite
de cette remise en ordre.

Si le principe de remise en ordre peut s’avérer
simple, sa mise en uvre repose sur une
mécanique complexe pour laquelle notre
organisme a fait le choix de I'externalisation.
Ce choix a permis de réaliser la remise en
ordre en parfaite conformité avec les principes
retenus dans la CUS., mais présente
effectivement  inconvénient de  rendre
difficile sa reproduction en interne dans les
conditions exactes de celles utilisées par le
prestataire.

Si I"application du principe de service rendu
I'occasion de la hausse annuelle des loyers.,
suivant la  mécanique retenue par e

Observation maintenue.

La difficulté a recueillir au cours du controle
les informations relatives & la remise en ordre
des loyers maximaux démontre clairement la
meéconnaissance de ces mécanismes au sein de
I"organisme.

Les hausses de loyer sont paramétrées
informatiquement  sans  étre  remises  en

question, et regardées sous un angle purement
financier. L approche «service rendu» et
I"impact social de la politique des loyers
pratiqués ne sont pas évalués,
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prestataire, est intéressante pour rendre
compte des impacts de la politique de
maintenance, elle s’avére en pratique difficile
a4 mettre en ceuvre car reposant sur des
hypothéses de consommation et d’évolution
de prix des énergies. C’est la raison pour
laquelle, Logis Métropole a préféré figer pour
la durée de la CUS le niveau de service rendu
de ses logements, en pratiquant des hausses de
loyers en fonction de 1'écart entre le loyer
pratiqué et le loyer d’objectif défini dans la
convention.

Compte tenu de son retour d’expérience sur
cette remise en ordre, Logis Métropole entend
a I'occasion de la prochaine CUS, proposer
une meécanique plus simple, de maniére a
pouvoir étre autonome et indépendant dans sa
mise en euvre.

Logis Métropole procéde & I’examen mensuel
de sa vacance et de ses impayés, et analyse
leur évolution et leur causes & chaque comité
exécutif. En cela, I'entreprise reste attentive a
I’impact éventuel de I'évolution de ses loyers
sur ces indicateurs. En outre, le loyer
d’objectif est appliqué dans la grande majorité
des relocations, sans que cela n’empéche
I’entreprise d’accueillir les ménages aux
ressources les plus modestes.

SA d’HLM Logis Métropole - 59 - Rapport d'inspection n® 2013-058
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Obs 7:

Les diagnostics amiante en partie privative Observation maintenue.

(DAPP), compte tenu de leurs lourds impacts 4 g : -
budgétaires et de la complexité du sujet, ont Cliss ?;%2 %5111;15 doivent étre réalisés dans les
fait I’objet d’appels d’offres dans le cadre P i
d’OXALIA / HABITAT REUNIL Leur
réalisation effective est actuellement en cours
et D’exhaustivité devrait E&tre réalisée a
échéance du 31/12/2015.
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Obs 8:
A T'heure de la rédaction, les procédures Il est pris acte des mesures prises pour
suivantes sont rédigées : garantir un traitement efficace des opérations
comptables et financiéres. Ces derniéres
permettront de poursuivre le développement
Locataire du contrble de gestion.

e [ocataire Encaissement Réglement

o Locataire Remboursement solde
créditeur

e (Gestion des index et facturation des
consommations eau,

o Régularisation de charges et
ajustement des appels de provision

Comptable
e Inventaire annuel, travaux de cléture
et Etats

e Frais de déplacement, Missions,
Réceptions
* Nouveau compteur de fluides

= Comptabilisation PEEC & Etats
ANPEEC
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construction d'EHPAD sur les sites de
Lambersart et de Villeneuve d’Ascq.

Valorisation des coiits internes

La comptabilisation des coilits internes va venir
augmenter la valeur de I’immobilisation et
générer une succession de charges comptables
futures, par le jeu de ’amortissement du bien,
en contre partie d’un produit d’exploitation
constaté 4 la cloture de chacun des exercices
cOonsacrés a la constitution de
I’immobilisation. Autant ces cofits internes
sont intégrés dans la détermination de
I’assiette de la livraison & soi méme en matiére
de TVA, autant ils ne sont pas comptabilisés
en investissement. La société a conscience des
enjeux et, tant qu’aucune obligation formelle
ne |'imposera, LOGIS METROPOLE
préférera minimiser ses résultats immédiats
pour préserver ses résultats futurs.

LOGIS METROPOLE a par ailleurs
conscience que cette méthode pénalise
I’affichage du niveau de ses frais de gestion
qui, par le jeu de I’incorporation des coiits
internes, lui permettrait de revenir
sensiblement sous la moyenne nationale
retenue pour cet indicateur.
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6.2.1.1.3 Charges de maintenance

Sur la base des ratios province et national, la société se situe en-dessous des médianes SA, pour
un parc de bonne qualité et correctement entretenu.

6.2.1.1.4 Gestion de la taxe fonciére sur les propriétés baties

Avec un parc majoritairement hors ZUS, le poste « TFPB » progresse de 21 % entre 2008 et
2012. Au logement, celle-ci passe de 304 € en 2008 a 347 € en 2012. Dans le cadre de son suivi
de patrimoine, la société engage réguliérement un audit fiscal afin de bénéficier d’un dispositif
d’exonération ou d’allégement. Le contréle a permis de constater que le service comptable
instruisait, en coordination avec le service réhabilitation, des demandes de dégrévement au titre
de I’accessibilité et programmes a haute performance énergétique.

6.2.2 Résultats comptables
Le passage de 1’autofinancement au résultat comptable est retracé dans le tableau ci-dessous :

En k€ 2008 2009 2010 2011 2012
Autofinancement net 3879 5852 4 839 3023 5950
Remboursement d'emprunts 5779 5630 7294 7358 6620
Dotations aux amortissements et aux provisions -7 255 -7460  -11558 -12756  -12222
Reprises sur amortissements et provisions 1286 1650 930 2878 4594
Plus ou moins values sur cessions 60 -89 424 552 1 483
Quote-part des subventions d’investissement 729 767 675 748 686
Dotations aux amortissements des charges différées 99 180 675 1 455 113
Résultat de I'exercice 4 578 6 530 3282 3 259 7225

Les résultats des exercices de Logis Métropole sur la période restent soutenus. La stratégie de
développement de la société induit logiquement une progression importante des dotations aux
amortissements nouveaux et provisions pour grosses réparations ou gros entretien. Pour ces
raisons, principalement en 2010 et 2011, le résultat de la société tend & chuter & un niveau
toutefois plus que raisonnable. A partir de 2012, en raison des engagements pris dans la CUS
avec I’Etat, la société a procédé a d’importantes cessions permettant de dégager 1,4 M€ de plus
values sur cessions. Cette opération a permis de retrouver un niveau de résultat éleveé,
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Miiles Mission interministérielle d'inspection du logement social

8. CONCLUSION

Face au mouvement de restructuration et de concentration des organismes HLM, les
dirigeants de la SA d’HLM Logis Métropole ont opté, tout en conservant la pleine
autonomie de la société, pour une recherche de partenariat avec d’autres sociétés non
adossées a4 un collecteur, ce qui a conduit & la constitution d’un groupement régional
Oxalia composé de 3 autres SA d’HLM régionales, et 4 ’adhésion a des réseaux
d’envergure nationale.

La SA d’HLM Logis Métropole, implantée sur la métropole lilloise, a parallélement
modifié sa stratégie et pris la décision de se développer a un rythme accru. L’objectif de
800 logements inscrit dans la CUS sera atteint dés 2014, avee une diminution de I’activité a
compter de 2018. L’excellente rentabilité de la structure, la bonne maitrise des opérations
de construction neuve et la tension du marché du secteur d’intervention autoriseraient des
objectifs de développement encore plus importants.

Si le service rendu au locataire est de qualité, avec un patrimoine bien situé et globalement
en bon état, les loyers légérement élevés ne permettent pas d’accueillir une population trés
défavorisée. Bien que des améliorations aient été constatées en matiére d’attribution de
logements depuis le dernier contrdle, la SA d’HLM Logis Métropole n’a pas engagé une
véritable réflexion sur la politique sociale et la gestion locative, malgré la remise en ordre
des loyers opérée a I’occasion de la signature de la CUS.
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La nomination de Bruno CAVALLAR fin
2013, en qualité de directeur clientéle, va
permettre 4 Logis Métropole de redéfinir sa
stratégie en matiere de politique sociale
(accompagnement social, renforcement de
I’accueil des populations défavorisées, qualité
de relation locataire...).

Remarque particuliére

Le rapport, en page 5-1, évoque un taux
d’allocataires APL qui serait tombé a 40% au
1/1/2013 !

Ce taux semble erroné au regard des donnés
dont dispose Logis Métropole. En effet, en
décembre 2012, les enregistrements APL
regus pour le mois de 12/2012, font état de
2966 allocataires. Ces 2 966 allocataires
rapportés au patrimoine géré de 5827
logements (Rapport page 2-1) représentent un
taux de 50.90 %. Ce dernier taux, méme s’il
reste inférieur 4 la moyenne départementale,
montre un maintien du caractére social et
non une dégradation comme pourrait le laisser
croire la lecture du taux erroné.

Réponses apportées par M. Richard Nowik,
président de la SA HLM Logis Métropole par
lettre recommandée en date du 05 septembre
2014.

Si la prise de poste du nouveau directeur
clientéle de cette fonction vacante depuis
plusieurs mois est ['occasion d’une
redéfinition de la stratégie de la société en
matiére de peuplement et de loyers, il
appartient au conseil de s’approprier et d’en
valider les différentes propositions.

Il n’a par ailleurs pas été répondu au
questionnement relatif au développement
d’'une offre nouvelle supplémentaire de
logements, ce que permettraient la bonne
situation financiére de Logis Métropole ainsi
que son secteur d’intervention favorable.

Les données relatives a I’APL fournies par
I'organisme au cours du contrdle sont
différentes des chiffres présentés: 2 713
bénéficiaires au 31/12/2012, soit 46 %. Ce
chiffre est davantage en cohérence avec celui
de "enquéte d’occupation du parc social de
2009 qui faisait état de 2 279 bénéficiaires.
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