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75 020 PARIS

Nombre de logements familiaux gérés : 0

Nombre de logements familiaux en propriété : 44
Nombre d*équivalents logements des foyers en propriété : 13 logements + 12 places
Nombre de logements en logements-foyers gérés : 0

Présentation
générale de
I'organisme

Points forts

Points faibles

Anomalies ou
irrégularités
particuliéres

L "Union d'écononiie sociale (UES) Réhabail fédére les intéréts des quatre associations
qui l'omt fondée. Elle dispose, en pleine propriéié ou sous bail emphytéotique avee la
Ville de Paris, d'un patrimoine composé de 44 logements locatifs soctaux familianx,

d'une résidence sociale de 13 logements et d'une structure d'hébergement de
12 places.

* Population logée trés sociale
= Gestion patrimoniale diligente

= Recherche efficace de financements alternatifs (mécénats, dons, partenariats en
mécénat de compétence)

Mangque de rigueur dans le fonctionnement des organes dirigeants de I'UES
Activité de maitre d'ouvrage non exercée par Réhabail mais pas Bail pour Tous
(dans le cadre d’un contrat d'assistance & maitrise d ouvrage)

* Relations contractuelles entre Réhabail et Bail pour Tous mal définies

* Tenue insatisfaisante de la comptabilité

* Autofinancement négatif en 2012

* Enquéte OPS non réalisée
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Conclusion

Miklos Mission interministériclle d'inspection du logement social

L’UES Réhabail est une structure constituée a l'origine par quatre associations pour
recevoir les subventions de la Ville de Paris dans les formes requises par cette derniére.
Pour remplir son objectif d’améliorer les conditions d’insertion dans un habitat normal
des populations défavorisées, elle dispose en pleine propriété ou sous bail emphytéotique
d'un patrimoine composé de 44 logements locatifs sociaux familiaux, d’une résidence
sociale de 13 logements et d’une structure d’hébergement de 12 places, tous situés dans
I"est parisien. Réhabail est titulaire de I"agrément de maitrise d’ouvrage depuis 2009,

Coquille vide, I'UES n’a pas de salariés, la gestion de son patrimoine étant confiée aux
associations fondatrices et particuliérement 4 Bail Pour Tous. Jusqu'en 2012, les
relations contractuelles non conformes entre Réhabail et Bail Pour Tous ajoutées aux
erreurs d'imputation comptable ne donnaient pas une vision claire de la situation
financiére de I'UES.

Les nouvelles conventions mises en place en 2013, doivent ére compléiées par une
réorganisation des schémas comptables, et un contrdle efficace du respect des régles
d’imputation comptable. Désormais, Bail Pour Tous percoit les loyers des logements
qu'elle gére et paie un loyer & I'UES. A ce prix, la mise au net de relations contracluelles
entre Réhabail et Bail Pour Tous sera profitable au bon fonctionnement de la structure et
permettra utilement d'apprécier ["autofinancement de Réhabail.

Sur la période récente, le patrimoine de I"UES s’est accru de 20 logements. Les
acquisitions sont financées par des subventions (ANAH), le soutien des associations
fondatrices (prises de participation au capital) et le mécénat d'entreprise. En tant que
propriétaire de 'essentiel du parc, Réhabail a fait réaliser un diagnostic du patrimoine
qui a abouti 4 un plan de travaux urgents & réaliser dans les logements.

Précédent rapport Miilos : néant
Contrdle effectué du 1 juillet au 21 novembre 2013
Diffusion du rapport définitif : Mars 2014

Conformément & 1"article RA451-6 du code de Ia constmction et de "habitation (CCH), ce rapport définitil de contréle comprend le

rapport provisoire, les observations du président ou dirigeant de l'organisme produites dans le délai et les conditions mentionnés
I'article R.A451-5 du CCH e, en tan que de besoin, les réponses apportées par ln Miilos.
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Nouvelles observations de la Miilos
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Miilos Mission interminisiérielle d"inspection du logemeni social

Réponses de I'organisme Nouvelles observations de la Miilos
Observation 1
1/ Organes dirigeants La MIILOS prend acte de cet ensemble
Le Conscil de surveillance prend acte de votre  dengagements et de la volonté de mise en
observation et s’engage courant 2014 i : conformité de I"organisme.

I. Mettre & jour les statuts de I'UES
Réhabail, notamment ;

* le montant du capital,
e les parts des associds,
* e retrait de I'association ANEF ;

2. Faire voter les nouvcaux statuts a
I"assemblée générale de Réhabail en
juin 2014 ;

3. Etablir un réglement intéricur ct les
régles de fonctionnement du Conseil
de Surveillance en fonction des
nouveaux stawuts ;

4. Formaliser les délégations de pouvoir
et de signature conférées par la
gérance pour les actes de gestion
courante.

2/ Opérati itrise d"
Le Conseil de Surveillance prend bonne note
de vos remarques,

UES Réhabail - 75 - Rappont d'inspection n® 2013-069 3-2






Miilos Mission interministérielle d"inspection du log sacial
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Réponses de I'organisme Nouvelles observations de la Miilos

Observation 2
Réhabail s’engage a remplir F'enquéle 4 MIILOS prend acte de cet engagement et
biennale relative a 'occupation du parc social.  de Ja volonté de mise en conformité de
La prochainc aura licu en 2014 (date |'organisme.
d’échéance : avril 2014).
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Réponses de I'organisme Nouvelles observations de la Miilos

UES Réhabail - 75 - Rapport d'inspection n® 2013-069 6-2






Réponses de I'organisme

Miilos Mission interministériclle d’inspection du logement social

Nouvelles observations de la Miilos
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Réponses de 'organisme

Miiles Mission interministériclle dinspection du logement social

Nouvelles observations de la Miilos

Observation 3

Nous avons bien pris note de vos remarques
sur la confusion dans les comptes des deux
organismes. Le constat a bien été fait lors de
I'arrivée de la nouvelle directrice en juin
2011. La comptabilité a ¢été¢ remisc a plat et
des modifications ont ¢té apportées pour
2013:

1/ Co i il entre BPT et RH

Une convention de bail a été signée entre
Réhabail et Bail Pour Tous, & compter du 1%
janvier 2013. Cette derniére a pour objet de
définir les modalités ct conditions de mise a
disposition des logements de Réhabail a
I"association Bail Pour Tous. Les loyers sont
pergus directement par Bail Pour Tous, qui
verse un loyer « propriétaire » & Réhabail.

Les sommes versées par Réhabail
gestionnaire Bail Pour Tous sont justifices.

au

Une annexe, jointe  la convention, précise les
logements concernés.

Depuis la mise en place de cctte convention,
la rémunération de 260 € par logement versée
a4 Bail Pour Tous pour la gestion des
logements n’existe plus,

2/ Mise a disposition du personnel

Le Conscil de Surveillance du 10 décembre
2013 a acté la mise a disposition de salariés de
Bail Pour Tous & Réhabail. A compter du 1
janvier 2014, la convention de mise a
disposition du personnel sera actualisée entre
Réhabail et Bail Pour Tous en précisant les
modalités suivantes :

Bail Pour Tous met a disposition a « I'curo
I'euro » le personnel pour Réhabail :

a/ La comptabilité consacrera 20 % d'un
équivalent temps plein (33,33 % du salaire du
complable).

b/ La dircction consacrera 30 % d'un
équivalent temps plein.

¢/ L'agent de maintenance consacre la
majorité de son temps de travail a I'entretien
courant du parc de Bail Pour Tous. Il se peut
qu’il effectue des travaux de gros entretien a
la charge de Réhabail, notamment la remise
en ¢tat des appartements vacants ct le
renouvellement des équipements intéricurs,
Au 31 décembre de I'année concernée, Bail
Pour Tous facturera @ Réhabail un nombre de
Jours passés.

La MIILOS prend acte de la réaction ct de la
volonté de mise con conformité de
I'organisme.
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Réponses de 'organisme

Milles Mission inlerministériclle d‘inspection du logement social

Nouvelles observations de la Miilos

Observation 4

I/ Les écritures concermant les parts
récupérables et non récupérables des charges
de copropriété seront clarifiées pour I'exercice
2013. Un compte 703 a éié créé.

2/ La différenciation entre les travaux
d’entretien courant et les travaux de gros
entretien a bien éé réalisée au titre de
I"exercice 2013.

Par ailleurs, les affectations erronées de
ses de entretien dans les comptes
de Bail Pour Tous ont été rectifiées. Ces
dépenses sont comptabilisées dans les
comptes de Réhabail pour I'exercice 2013,

3/ Les erreurs d'imputation pour les
provisions pour travaux, d'une part en dettes
divers et d’autre part en transfert de charges,
ont &té réglées. Les deux montants sont bien
comptabilisés dans le compte provision pour
risques et charges.

4/ Une procédure sur les immobilisations par
composant et sur les fravaux a passer ¢cn
charge et sur les provisions pour gros entretien
a ¢té écrite fin 2013, en conformité avec les
régles du plan comptable.

La MIILOS prend acte des explications
fournies, de la réaction et de la volonté de
mise en conformité de |'organisme.
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Réponses de I'organisme

Miitos Mission imerministérielle d'inspection du logement social

Nouvelles observations de la Miilos

Observation 5

Avec la misc cn place des conventions de bail
pour les logements dc Réhabail donnés en
gestion a Bail Pour Tous, la différenciation
des dépenses d’entretien courant et de gros
entretien, et la rectification des erreurs
d’imputation ¢t de comptabilisation des
opérations de récupération des charges de
copropriété, il sera possible d'apprécier
correctement  ["autofinancement  net, les
produits ct les charges.

Les comptes 2013  seront
conformément au plan comptable.

arréiés

La MIILOS prend acte des explications
fournies, de la réaction et de la volonté de
mise en conformité de I'organisme.
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Réponses de l'organisme Nouvelles observations de la Miilos
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Réponses de I'organisme Nouvelles observations de la Miilos
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7. CONCLUSION

L’UES Réhabail est une structure constituée & I'origine par quatre associations pour
recevoir les subventions de la Ville de Paris dans les formes requises par cette derniére.
Pour remplir son objectif d’améliorer les conditions d'insertion dans un habitat normal
des populations défavorisées, elle dispose en pleine propriété on sous bail emphytéotique
d’un patrimoine composé de 44 logements locatifs sociaux familiaux, d’une résidence
sociale de 13 logements et d’une structure d’hébergement de 12 places, tous situés dans
I'est parisien. Réhabail est titulaire de Pagrément de maitrise d’ouvrage depuis 2009.

Caoquille vide, I'UES n’a pas de salariés, la gestion de son patrimoine étant confiée aux
associations fondatrices et particulitrement & Bail Pour Tous. Jusqu’en 2012, les relations
contractuelles non conformes entre Réhabail et Bail Pour Tous ajoutées aux erreurs
d’imputation comptable ne donnaient pas une vision claire de la situation financiére de
I"UES.

Les nouvelles conventions mises en place en 2013, doivent &tre complétées par une
réorganisation des schémas comptables, et un contrdle efficace du respect des régles
d’imputation comptable. Désormais, Bail Pour Tous pergoit les loyers des logements
qu’elle gére et paie un loyer & 'UES. A ce prix, la mise au net de relations contractuelles
entre Réhabail et Bail Pour Tous sera profitable au bon fonctionnement de la structure et
permetira utilement d’apprécier Pautofinancement de Réhabail.

Sur la période récente, le patrimoine de I"'UES s’est accru de 20 logements. Les
acquisitions sont financées par des subventions (ANAH), le soutien des associations
fondatrices (prises de participation au capital) et le mécénat d’entreprise. En tant que
propriétaire de I’essenticl du parc, Réhabail a fait réaliser un diagnostic du patrimoine qui
a abouti & un plan de travaux urgents i réaliser dans les logements.
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Réponses de I'organisme Nouvelles observations de la Miilos

Réponses apportées par

Monsicur Stéphane Kouzmine,
Gérant,
Union d'économie sociale Réhabail

le 7 février 2014
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