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FICHE RECAPITULATIVE DU RAPPORT DEFINITIF
N°2013-034
SOCIETE DES NOUVELLES RESIDENCES (SNR) — 92

Gérante de la SCI : Mme Pirlot-Fages
Adresse ;: 18 B, rue de Villiers
92 300 Levallois-Perret

Nombre de logements familiaux gérés : 1613
Nombre de logements familiaux en propriété : 2062

Nombre d’équivalents logements des foyers en propriéié : 88

Indicateurs Organisme Réf nat.  Réf région
Evolution du pare géré depuis 5 ans (% annuel) ne .17 0.83
Bénéficinires d"aide au logement (%) 10.00 46.7 323
Logements vacants d plus de 3 mois. hors vac. techn.(%) ne 14 1.1
Loyers mensuels (€/m? de surface corrigée) 4.57 2.99 335
Loyers mensuels (€/m?® de surface habitable) 1.79
Fonds de roulement net global & term. des op. (mois de dépenses) 210
Fonds de roulement net global (mois de dépenses) 1.74 nc

Quartile : ne
Autofinancement net / chiflre d alfaires (%) 24.13 ne

Quartile : ne
Taux d'impayés inscrit au bilan (% des loyers et charges) 8.56 nc

Quartile : ne

Présentation  SNR est une société non HLM appartenant au secteur immobilier du CIL ASTRIA. La
générale de  socidlé posséde plus de 3400 logements dont plus de 2 000 sont conventionnés.
I'organisme

Points forts . Patrimoine attractif et bien entretenu
Perspectives financiéres favorables

Points faibles =  Absence de développement du parc

Anomalies ou « Contingent préfectoral non respecté sur certains programmes
irrégularités « SLS non appliqué
particulieres  » [nformations obligatoires non fournies aux locataires
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Conclusion

Miilos Mission interministérielle dinspection du logement social

La sociét¢ SNR gére un patrimoine attractif de plus de 2 000 logements
conventionnés qu'elle déconventionne progressivement.

Ses perspectives financiéres ¢tant redevenues favorables, elle s’est fixée un
objectif de construction de I"ordre de 40 logements par an, ce qui parait peu
ambitieux. Les orientations de ce développement restent a concrétiser, en liaison
avec le CIL Astria, en précisant notamment les populations visées, les produits et
les politiques de loyer.

La volonté de conserver le statut de société civile immobiliere de la SNR
s’accompagne d’une insertion juridiquement contestable dans un groupe de
sociétés distinctes aux fonctions similaires. Une réflexion d’ensemble sur
I'organisation de ce pole immobilier mériterait d’étre engagée.

Enfin, le controle a fait apparaitre des irrégularités qui nécessitent les correctifs
appropriés : contingent préfectoral non respecté sur certains programmes, SLS
non appliqué.

Précédent rapport Miilos : n°2007-126 d’aoiit 2008
Controle effectué du 7 mars 2013 au 16 juillet 2013
Diffusion du rapport définitif : Février 2014

Conformément & I"article R 451-6 du code de la construction et de I"habitation (CCH), ce rapport définitif de contrdle comprend le
provispire, les observations du président ou dirigeant de Porganisme produiies dans le délai et les conditions mentionnés 4
l'anticle R.A451-5 du CCH e, en tani que de besoin, les réponses apporiées par la Miilos,
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Réponses de 'organisme
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Nouvelles observations de Ia Miilos

Remargues :

2.2.2. Organisation et management. Partage
des moyens avee I"OGIF et la SOGUIM
2.2.2.1. Partage des moyens avec I'OGIF et
la SOGUIM

L'article L 612-5 du code de commerce
énumére limitativement les conventions qui
doivent étre approuvées par ["assemblée
générale.

La convention de partage des moyens cst
signée entre la SNR, I'OGIF et la SOGUIM.

*Elle n'est pas signée entre Madame
PIRLOT-FAGES, I'OGIF et la SOGUIM.

* Dans I'OGIF et la SOGUIM, Mme PIRLOT-
FAGES n’est pas :

associé indéfiniment responsable ;
gérant ;

administrateur ;

directeur général ;

directeur général délégué ;

membre du directoire ou du conseil de
surveillance ;

e actionnaire disposant d'une fraction
des droits de vote supéricure 4 10%.

Dans I'OGIF et la SOGUIM, Mme PIRLOT-
FAGES est dirccteur général adjoint et
directeur du patrimoine, non mandataire
social ; la convention de partage des moyens
ne répond donc pas 4 la définition des
conventions réglementées de I'article L 612-5
du code de commerce.

Remarques (2.2.2.1)

Les dispositions de "article L. 612-5 du Code
de commerce trouvent d s’appliquer a la
convention signée entre la SNR, I’OGIF et la
SOGUIM cn raison du fait que 'un des
associés de la SNR, a savoir ASTRIA, est
également administrateur de I'OGIF. En effet,
les dispositions de ['article L. 612-5 2¢éme
alinéa du Code de commerce précisent : « /I
est de méme des conventions passées enire
celte personne morale el une autre personne
morale donl un associé indéfiniment
responsable, un gérant, un adntinistrateur, le
directeur général, un directenr général
délégné, un membre du directoire ou du
conseil de swrveillance, un actionnaire
disposant d'une fraction des droits de vote
supérieure a 10 % est simultanément
adminisiratenr ou assure un réle de
mandataire social de ladite personne
morale. »
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Nouvelles observations de la Miilos

Les clauses type découlant de 1'article R353-
90 prévoyaient pour les opérations financées
en PLA/CFF wun anicle seclon lequel
I"organisme bénéficiaire du prét s’engageail a
« réserver x % de logements a des populations
répondant & des critéres de priorité définis par
le Préfet ». Ces critéres devaient faire 1"objet
"arrété ux.

Il s’agissait donc d’une simple obligation de
résultat  globale sans affectation d'un
contingent que ['organisme constructeur
s'engageait 4 mettre & la charge des
réservataires des logements construits.

Les contingents de logements qui ont pu étre
donnés aux Préfectures des départements et
dont ['affectation précise figure dans cetle
hypothése cn annexe des conventions de
conventionnement ['ont été au terme de
négociations au cas par cas avec les services
instructeurs des Directions Déparlementales
de I'Equipement.

Il est & noter qu'aujourd’hui la convention
type citée ci-dessus qui s'impose aux bailleurs
privés ne comporte plus aucune clause de
cette nature pour les opérations financées en
PLS.
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Obs 3

L'article R353-19 du CCH concernant la
production du décompte de surface corrigée
est inséré dans la section | du chapitre 111
relatif au régime juridique des logements
conventionnés. Cette section | concerne les
conventions conclues entre |'Etat et les
organismes d"HLM a lover modéré.

Cette obligation n'cst pas opposable & la SNR.

De la méme fagon ['article R445-13 du CCH
concernant 'obligation de faire apparaitre le
loyer maximal sur I"avis d"échéance est inséré
dans la section 5 du chapitre IV. Ce chapitre
vise les dispositions applicables aux
convections d'utilité sociale entre I'Etat et les

organismes d’habitation 4 loyer modéré.
D’ailleurs cet article est rédigé ainsi qu'il
suit: « L'organisme d’habitation a loyer
modéré porte sur la quittance de chaque
locataire le montant du loyer maximal
applicable a son logement. ».

Cette obligation n’est pas opposable a la SNR.

Observation levée.

La société n’est pas tenue par ces dispositions
qui effectivement ne sont applicables quaux
organismes HLM.
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L’issue du contenticux n’a pas eu un fort impact sur les loyers concernés. Pour deux résidences
(Suresnes et Versailles"), le tribunal a fixé le nouveau loyer 4 un montant un peu inférieur a
celui proposé par la SNR, et pour deux résidences (Montrouge et Issy-les-Moulineaux), le
tribunal a confirmé le nouveau loyer proposé par la SNR.

423 Echéance des conventions

Toutes les conventions des logements acluellement détenus par la société seront arrivées a
échéance en 2024. Le tableau suivant récapitule les dates d’échéance des conventions du
patrimoine encore conventionné (hors conventions ANAH), soit 2 062 logements, réparti par
commune.

Echéance des conventions Logements Taux de logements sociaux de la commune de localisation
En 2013 et 2014 169 <20%
- 20%=25%
- >25%
En 2015 ¢t 2016 33 <20%
- 20%=25%
184 >25%
En 2017 ct 2018 633 <20%
80 20%=225%
136 >25%
Aprés 2018 138 <20%
42 20%=25%
348 >25%

Total 2062

4.3 DEVELOPPEMENT DU PATRIMOINE

43.1 Rythme de construction depuis les cing derniéres années et objectifs de production

La derniére mise en service d'une opération par la SNR remontait a 1995. En 2011, 5 logements
ont été créés par modification d’un logement et d’un local.

En 2012, dans le cadre d'une opération d’aménagement, la SNR a cédé a la SPLA Rueil
Aménagement un immeuble de 17 logements et a acté I’acquisition de 28 logements en VEFA a
Rueil, financés en PLS, pour un coiit de 5,373 M€, dont la construction est en cours.

A I'issue de son plan de redressement, en janvier 2012, la société prévoit de reprendre un
développement modéré de 40 logements par an, financés majoritairement en PLS, sans qu'un
projet précis ne soit défini.

4.3.2 Capacité de I'organisme & construire ou acquérir des logements

La SNR peut s’appuyer pour ses opérations de développement sur une direction de la maitrise

d’ouvrage de 21 personnes, commune aux sociétés de I'UES et & la SA d'HLM France
Habitation.

" Pour Versailles, le jugement du tribunal d'Instance a &é confirmé en appel.
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5.2 ANALYSE FINANCIERE

La formation de |'autofinancement est synthétisée dans le tableau ci-dessous pour la période
2007-2011 :

En k€ 2007 2008 2009 2010 2011
Loyers 23558 24227 24862 25118 25358
Coiit de gestion hors entretien -3891 -4430 -4420 4625 4641
Entretien courant -1553 -1493 -1435 -1912 -1918
GE -1436 -1228 -1461 -823 -1632
TFPB ~2280 -2739 -2974 -3070 -3103
Flux financier 594 617 218 5 64
Flux exceptionnel 565 =599 =53 =314 72
Autres produits d'exploitation 351 353 450 465 n
Pertes eréances irméeouvrables =141 -19 -37 42 =77
Intéréis opérations locatives -2891 2519 -2252 -1958 -1816
Remboursements d'emprunts locatifs ~7543 -7670 -7934 -7132 -6543
Autofinancement net'’ 5335 4498 4933 5783 6141
% du chifire d'afMaires 1253% 1847% 1971% 2293% 24,13%

Evolution de I'autofinancement net de 1’organisme

Le niveau de I'autofinancement de la société est relativement stable sur la période étudiée et

représente en moyenne 21,55 %, soit trés supérieur a4 la moyenne du secteur (médiane SA
HLM IDF 2010: 12,11 %).

*  Produits

Les loyers progressent en moyenne de 1,8 % par an. Cette augmentation résulle principalement
des remises 4 niveau du loyer des commerces et des hausses annuelles réglementaires.

Les produits financiers sont en forte décroissance et ont été divisés par 9 sur la période
2007-2011. Cette diminution refléte la baisse des taux de rendement sur les marchés financiers
ct du volume de la trésorerie.

s  Charges

Les principaux postes de charges sont analysés dans le tableau ci-dessous et comparés aux
médianes « BOLERO »

En €/logement Médiane lle-de-France SA d'HLM SA d’'HLM

SA d'"HLM 2010 2010 2011
Annuité 2150 2600 239
Coiit de gestion 1350 1323 1328
Maintenance 640 782 1016
TFPB 500 878 887

" " autofinancement net est la mesure pour un organisme des ressources trdes de son activité d’exploitation au cours d'un excrcice
(excédents des produits encaissables sur les charges décaissables) restant i sa disposition aprés remboursement des emprunts lids 4
I"activité locative (4 I'exclusion des remboursements anticipés).
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6. CONCLUSION

La société SNR gére un patrimoine attractif de plus de 2 000 logements conventionnés
qu’elle déconventionne progressivement.

Ses perspectives financiéres étant redevenues favorables, elle s’est fixée un objectif de
construction de PPordre de 40 logements par an, ce qui parait peu ambiticux. Les
orientations de ce développement restent & concrétiser, en liaison avec le CIL Astria, en
précisant notamment les populations visées, les produits et les politiques de loyer.

La volonté de conserver le statut de société civile immobiliére de la SNR s’accompagne
d’une insertion juridiquement contestable dans un groupe de sociétés distinctes aux
fonctions similaires. Une réflexion d’ensemble sur I"organisation de ce pdle immobilier
mériterait d’étre engagée.

Enfin, le contrdle a fait apparaitre des irrégularités qui nécessitent les correctifs
appropriés : contingent préfectoral non respecté sur certains programmes, informations
obligatoires non fournies aux locataires, SLS non appliqué.
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Remarques sur conclusion

- L.a SNR a récemment décidé de doubler son
abjectif de production de logements neufs (80
logements par an au lieu de 40).

- La réglementation prévoit que I"activité de
construction et de gestion des logements des
filinles des organismes collecteurs peut étre
exereée indifféremment par des sociétés
civiles ou des sociétés anonymes.

C'est ainsi que la SNR a ¢té historiquement
constituée sous la forme de sociéé civile
immobiliére.

Une fusion de la SNR avec I'OGIF, autre
filiale mon HLM du CIL Astria, a &¢
envisagée mais il n'a pas é1é donné suite & cc
projet en raison de ses conséquences
comptables pour la SNR et ses associés
collecteurs, principalement un rattrapage
d'amortissements dérogatoires en raison du
passage de la sociéié a I'impot sur les sociéiés,
qui aurait généré d'importantes pertes
comptables.

Par ailleurs une fusion de I'OGIF dans la SNR
aurait un cofit fiscal exorbitant (saufl
dérogation accordée par I'administration
fiscale) domt le paicment engagerait des
ressources financiéres qui ne seraient plus
alors consacrées a Ia construction et a
l'entretien : par ailleurs cette fusion néeessite
I'accord unanime des actionnaires de I'Ogif, ce
qui, compte tenu du nombre d'actionnaires ¢n
déshérence, est impossible a obtenir.

Réponses apportées par Madame Corinne
Pirlot-Fages, gérante de la  sociét¢ des
Nouvelles Résidences (SNR) =92,

Lettre du 24 janvier 2014,
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