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Président : M. Norbert Métairie

Directeur général : M. Alain Lampson

Adresse : 4 boulevard du Général Leclerc
56325 Lorient cedex

Nombre de logements familiaux gérés : 8600

Nombre de logements familiaux en propriété : 8568

Nombre d’équivalents logements des foyers en propriété : 355

Indicateurs ' Organisme Réf. nat.  Réf. région
Evolution du parc géré depuis 5 ans (% annuel) 0.4 1.17 1.64
Bénéficiaires d aide au logement (%) 64.4 46.7 55.1
Logements vacants a plus de 3 mois, hors vac. techn.(%) 0.23 1.4 0.6
Loyers mensuels (€/m? de surface corrigée) 2.86 2:99 2.85
Loyers mensuels (€/m” de surface habitable) 4.9
Fonds de roulement net global & term. des op. (mois de dépenses) 2.8
FFonds de roulement net global (mois de dépenses) 2.8 4.18

Quartile : 2
Autofinancement net / chiffre d affaires (%) 16.4 12.94

Quartile : 3
Taux d'impayés inscrit au bilan (% des loyers et charges) 9.4 13.42

Quartile : 1
Présentation L’OPH Cap L Orient Agglomération Habitai est né le 1" janvier 2012 de la fusion des
générale de OPH de Lorient et d’Hennebont. Le patrimoine de ['office est de 8 300 logements
I'organisme SJamiliaux et 11 fovers ; il intervient désormais sur ['ensemble de la communauté

Points forts

Points faibles

Anomalies ou
irrégularités
particuliéres

d'agglomération de Lorient, a laquelle il est rattaché.

Processus de fusion qui s’est déroulé sans pénaliser le service apporté au locataire
Service de proximité de qualité

Politique de modération des loyers

Réle social avéré

Situation financiére saine

Professionnalisme de la maitrise d ouvrage

Absence de projet d’entreprise

Organisation inaboutie

Important retard d’entretien sur le patrimoine d’Hennebont
Processus de recouvrement & améliorer sur Hennebont
Absence de plan pluriannuel de maintenance

Décomptes de surface et DPE non systématiquement remis au locataire
e Absence d'adossement de la PGE a un programme de travaux réaliste
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En février 2011, le conseil d’administration a donné un accord de principe a la nomination de
M. Georges Bellour, ancien directeur de ['office, au poste de directeur général. Cette
nomination, n’est finalement pas intervenue pour des motifs juridiques ; M. Bellour était alors
directeur général d’un autre OPH, Terre et Baie Habitat, et ne pouvait cumuler deux emplois de
directeur général d’office. Une mission d’assistance du président et de la direction générale par
intérim, qui porte sur la politique générale de I’office, son management et la fusion avec Lorient
Habitat lui a alors été confiée par I'intermédiaire d’une société créée a cet effet, BG Consultant.
Cette intervention, au cadre juridique réglementé par 'article 2 du décret n® 2007-658 du 2 mai
2007 relatif au cumul d’activités, a fait ['objet d’une autorisation par I'employeur d’origine,
I’OPH Terre et Baie Habitat, en date du 9 mars 2011. Cependant, en confiant directement cette
mission a M. Bellour sans publicité ni mise en concurrence préalables pour un montant net de
13 000 €. I'OPH d’Hennebont Blavet Habitat a méconnu les principes de la commande publique'.

En avril 2011, le conseil d’administration a décidé d’inscrire le positionnement stratégique de Blavet
Habitat dans le cadre de la politique communautaire de création d’un OPH, rattaché a Cap L’Orient.
Il a désigné Mme Catherine N'Diaye, directrice générale par intérim, en application de I’article
R. 421-18 du CCH ; Mme N’Diaye était « responsable des finances immobiliéres » de |’organisme.

[l est a noter qu'un rapprochement avec I'OPH départemental, Bretagne Sud Habitat, initié par
la création d’un GIE « GIE In-Situ » en 2007, a été préalablement stoppé en 2010. Le conseil
d’administration d’octobre 2010 a suspendu la participation de 'office 4 cette structure, 4 la
suite de I’évocation d'un projet de fusion entre les deux organismes, lors d’un CTP de Bretagne
Sud Habitat. Le demnier reglement li¢ a la liguidation de ce GIE s’éléve a 19 792 €.

En conclusion, préalablement a la fusion, I'OPH Hennebont Blavet Habitat a connu de multiples
difficultés internes et des incertitudes sur son avenir qui 1’ont fortement fragilisé.

2.2.1.3  La fusion et la création de Cap L'Orient Agglomeération Habitat
Le conseil d’administration de Blavet Habitat, en date du 14 juin 2011, a approuvé la fusion

avec Lorient Habitat et le rattachement de I’OPH fusionné a la Communauté d’agglomération
de Cap L’Orient. Le conseil d’administration de Lorient Habitat a fait de méme le 16 juin 2011.

En application de I'arrété préfectoral du 10 octobre 2011, les deux organismes ont fusionné,
avec effet au 1* janvier 2012, entrainant la dissolution de I'OPH d'Hennebont et la transmission
universelle de son patrimoine a I'OPH de Lorient.

A compter de la fusion, le rattachement de I'office de Lorient est transféré a la Communauté
d’Agglomération du Pays de Lorient et I’organisme prend la dénomination de Cap L’'Orient
Agglomération Habitat (CLAH).

Le conseil d’administration de 1’organisme, installé le 4 janvier 2012, a élu M. Norbert Métairie
en tant que président et nommé M. Gérard Perron Vice-Président. M. Alain Lampson, directeur
général de Lorient Habitat, devient directeur général de la nouvelle structure.

2.2.2 Gouvernance
Le conseil d’administration de I’office est composé de 27 membres
Il comprend six élus de CLAH, dont trois sont aussi des élus de Lorient et deux d’Hennebont.

Parmi les neuf autres représentants, non ¢lus de Cap L Orient Agglomération, figurent un élu de
Lorient et un élu d’Hennebont.

Il s’est réuni a six reprises en 2012, rythme similaire a celui des conseils d’administration
antérieurs de Lorient Habitat et de Blavet Habitat en moyenne sur les derniéres années.

Les procés-verbaux de ses réunions mettent en évidence la participation effective des
administrateurs.

! Le décret n® 2011-1853 du 9 décembre 2011 a relevé le seuil de dispense de procédure de 4 000 a 15 000 € HT. Au cas présent, le
contrat a éié conclu le 28 avril 2011
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Le directeur général de Cap L'Orient, M. Alain Lampson, occupait la fonction de directeur
général de Lorient Habitat depuis 2008 et était auparavant directeur de cet organisme depuis
octobre 1993,

I a été constaté lors du coniréle que son contrat de travail de droit public, validé par le conseil
d’administration et signé le 21 décembre 2009, ainsi qu'un avenant signé en mars 2013,
contenaient des erreurs qui entrainaient au global une surévaluation de sa rémunération

Le contrat initial prenail en compte un nombre erroné de logements, intégrant a tort les
logements démolis depuis 1993. Un premier avenant au contrat, signé en mars 2013, aprés
validation par le conseil d’administration, qui fixe le nombre de logements pris en compte aux
31 décembre 2009, 2010, 2011 et 2012 pour déterminer les bases de rémunération du directeur
général, laisse persister cette anomalie.

L’évolution de la rémunération. validée par la délibération du conseil d’administration du
26 avril 2011 portant notamment sur la partie variable 2010, présentait également une erreur : la
revalorisation de la part forfaitaire maximale, adossée a la révision des rémunérations des

dirigeants d’entreprises publiques, a été appliquée a tort sur le seul montant de pris
isolément, au lieu de porter sur I'intégralité¢ de la part forfaitaire de rémunération (formule de
calcul : +2,00 x L) €, définie par I'article R. 421-20.1 du CCH).

L’organisme a été particuliérement réactif pour remédier a ces anomalies constatées lors du
controle. Ainsi, un deuxiéme avenant, validé par le conseil d’administration et signé en avril
2013, rectifie le nombre de logements & prendre en considération et le mode de calcul

La délibération du conseil d’administration du 16 avril 20]3 qui fixe la part variable a attribuer
pour I’exercice 2012, tient compte de ce nouvel avenant, et le montant indiment pergu au titre
des deux années précédentes, qui s’éléve a a été régularisé par I'opération d’une
retenue sur le salaire du méme mois, levant ainsi ’ensemble des irrégularités constatées.

2.2.3 Organisation et management

Avant la fusion des deux offices, 'effectif de Blavet Habitat était composé de 28 agents.
I’organigramme comprenait une direction générale par intérim, le secrétariat général et les
services maitrise d’ouvrage, gestion du patrimoine, gestion de proximité, gestion locative et
ressources financiéres.

Lorient Habitat disposait de 128 agents. Outre la direction générale et la communication, il était
organisé autour de six directions :

e la direction urbaine de proximité, devenue la direction gestion résidentielle, qui comprend,
notamment, les gardiens et huit antennes délocalisées ;

e la direction gestion locative, chargée de la préparation des attributions de logements et du
contentieux, dont le directeur actuel a été recruté en septembre 2012 ;

e la direction maintenance du patrimoine, a laquelle est rattachée la régie de travaux et le péle
« états des lieux » ;

e les services généraux, devenus les ressources humaines et systémes d’information ;

e la direction financiere, devenue direction administrative et financiére ;

e la direction développement et construction,

Faisant le choix politique de préserver les structures existantes pour apaiser le climat social
tendu préexistant au sein de Blavet habitat (cf. § 2.2,1.2), 'OPH CLAH a conservé globalement

P'organisation de Lorient Habitat et transformé en une agence, directement rattachée au
directeur général, |’ancien office d’Hennebont.

Le directeur par intérim de Blavet Habitat a €té nommé 2 la téte de cette agence. Dans le méme
temps, cing agents - le secrétaire général de Blavet Habitat, le monteur d’opérations. la
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directrice financiére et deux agents du service comptable - ont été transférés au siége & Lorient.
Les autres agents de Blavet Habitat restés en place constituent I’effectif de I"agence.

L’agence a conservé un pole gestion locative (attributions, pré-contentieux) et un péle
patrimoine et proximité (maintenance, régie et agents de secteur) sur un secteur géographique
qui correspond au patrimoine de I’ancien office. Le périmétre d’intervention a toutefois été trés
légerement modifié, pour intégrer une cinquantaine de logements de Lorient Habitat situés dans
des communes de la partie Est de I"agglomération

La fusion n’a pas été ’occasion d’initier une démarche de projet d'entreprise, L’organisation
de la nouvelle structure apparait de ce fait inaboutie.

Conséquence de cette organisation, la gestion locative ainsi que le service en charge de la
maintenance et de la proximité relevant de 1’agence ne sont aucunement rattachés aux directions
correspondantes du siége, contrairement a la maitrise d ouvrage (cf. § 4.3.2.1).

Les choix organisationnels reconduisent et accentuent un fonctionnement vertical, peu propice
aux échanges entre services el a une approche transversale des thématiques, limitant
Pintégration des personnels de I'office d’Hennebont. Si I'intégration des trois agents de la
maitrise d'ouvrage et du service financier s’est opérée sans difficulté, il n’en est pas de méme
quant au repositionnement a terme des deux cadres. Les fonctions de directrice administrative
financiére et de directeur des ressources humaines étant déja pourvues, I’affectation de ces deux
cadres sur des missions ponctuelles ne peut s’envisager de maniére pérenne.

Trés concrétement, I'organisation actuelle a des conséquences sur la maniére dont I'office
exerce ses missions, en matiére de gestion locative ou d'entretien du patrimoine : niveau
variable des charges supportées par les locataires, processus de recouvrement et politique de
maintenance hétérogénes (cf. infra).

L’effectif de I’office en décembre 2012, compte 154 agents dont 40 gardiens, 17 employés
d’immeubles et 13 ouvriers.

2.3 CONCLUSION DE LA PRESENTATION GENERALE

Bien que réalisée dans des délais trés resserrés, la fusion de deux offices communaux et leur
rattachement a I"agglomération de Lorient répond & une logique territoriale et institutionnelle,

L’organisation de la nouvelle structure apparait aujourd’hui inaboutie, en I’absence de projet
stratégique fédérateur.

3. GESTION LOCATIVE ET POLITIQUE SOCIALE

Les organisations de la gestion locative, du service de maintenance el du dispositif de proximite
de I'office présentent des différences entre les secteurs de Lorient et d'Hennebont, issues des
spécificités de chacune des deux structures initiales et de la volonté de préserver une certaine
indépendance de 1'agence d’Hennebont, par rapport aux directions sectorielles de I’office.

La direction gestion locative du siége et l'agence traitent, chacun pour son secteur, le
contentieux et la préparation des attributions de logements, mais chacun de ces deux secteurs
dispose d’une commission d’attribution spécifique.

La direction maintenance du patrimoine comprend notamment un pdle « états des lieux », un
pdle « maintenance » et une régie de travaux. L’agence assure ces mémes fonctions avec son
personnel et dispose de sa propre régie de travaux.

Le dispositif de proximité, pour le secteur de Lorient, dépend de la direction de la gestion
résidentielle. 11 est composé de huit antennes qui comprennent les gardiens d’immeubles et
seulement quelques agents de netloyage, cette prestation étant en genéral externalisée. Les gardiens

6-1 OPH Cap L'Orient Agglomération Habitat - 56 - Rapport d"inspection n° 2013-010



























Réponses de I'organisme
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Nouvelles observations de la Miilos

Obsn®°2:

Le Département Développement construction
fournira les décomptes de surfaces corrigées

et utiles au Département Gestion locative pour

saisies des données dans 1KOS a compter du
17 octobre 2013.

L'inventaire des surfaces corrigées et utiles a
commencé et environ 4000 logements sont
préts a étre saisis dans KOS

Les premiers décomptes locataires pourront
I P

étre ainsi donnés aux nouveaux entrants au
cours du 4™ trimestre 2013.

Le DPE du logement, pour le patrimoine de
Lorient, sont remis a chaque locataire entrant.

Le DPE de limmeuble, pour le patrimoine
d'Hennebont, est remis a chaque locataire entrant.

Obsn®3:

Hors cadre réglementaire (financement PLUS)
ou conventionnel (CUS), les dépassements ont
cessé depuis la mise en place de la CUS.

L’office a pris connaissance du non-
renouvellement de I'arrété préfectoral lors des
réunions de concertation préalable avec la
direction départementale des territoires et de la
mer pour |'élaboration de la CUS. Ce non-
renouvellement de I"arrété préfectoral n*était pas
li¢ a une volonté du représentant départemental
de I'Etat de ne plus accorder cette possibilité
d’attribution de logements sociaux dans les ZUS.

Les attributions réalisées entre 2008 et 2011 et
dépassant les plafonds de ressources sont le
fait d’une interprétation erronée de |'arrété
préfectoral de 2003. Toutefois, il faut
souligner que I'ensemble de ces dépassements
a été réalisé en secteur ZUS (Frébault et Bois
du Chateau notamment). que leur nombre est
tres limité et correspond a des situations
sociales particuliéres qui ont fait I'objet d*un
examen attentif par la commission d’attribution.
A titre d’exemple le locataire, qui avait un
statut d’artisan et un dépassement de
ressources correspondant a 185 % des plafonds
PLUS, était I'année suivante en dessous des
plafonds de ressources PLUS (moins de 60%).

La Mission prend note.

La Mission prend acte de ces précisions qui
ne retirent rien au caractére irrégulier de ces
attributions.
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Les augmentations de loyers pratiquées durant les demiéres années sont détaillées ci-dessous :

2010 2011 2012 2013
% moyen d’augmentation des loyers (en masse) Blavet 131 % 110 %
Habitat e kA B
% moyen d’augmentation des lovers (en masse) A ., " =
Lorient Habitat puis CLAH 1,20 % 1.10 % 1,50 % 1,80 %
Recommandations gouvernementales’ 1,00 1,10 1,90 2,15
Indice d'actualisation 0,04 0,57 1,90 2,20

L’organisme applique des loyers modérés, dont la valeur médiane rapportée 4 la surface habitable
des logements, est légérement inférieure au ratio départemental ; elle s’éléve a 4,9 €/m? en 2013,
alors que le niveau de la médiane départementale ressortant de ’enquéte RPLS de I'année 2012
est de 5,0 €/m?.

Le loyer médian des logements T3 séléve ainsi a 301 €, quand le loyer médian des appartements
du parc locatif privé de ce type a Lorient atteint 524 € et varie de 505 € a 567 € selon les secteurs
(source Adil 56).

Les loyers pratiqués présentent une marge théorique supérieure a 10 % par rapport aux plafonds
conventionnels.

Taux de loyer des logements Taux appliqués 01/01/2013 Taux plafond Marge théorique
conventionnés

Loyers calculés 4 la SC 2,86 3,26 12,3%
Loyers calculés a la SU 4,87 5,45 10,6%

La comparaison avec les loyers plafonds APL met en évidence I'accessibilité économique de ce
parc, dont 24 % dispose de loyers supérieurs au maxima pris en compte pour le calcul de I’APL,
alors que la moyenne au niveau national se situe a2 39 %

La mission a relevé que 'organisme a appliqué des SLS * forfaitaires sans tenir compte des
plafonnements.

En cas d’absence de réponse a I’enquéte sur les revenus, I'office applique un SLS forfaitaire,
basé sur le coefficient de dépassement maximal, prévu par |’article L. 441-9 du CCH.

L’examen d’un quittancement a permis de constater qu’il ne tenait pas compte des dispositions
de Iarticle L. 441-4 du CCH, qui plafonnent les montants cumulés du SLS et du loyer principal,
par métre carré de surface habitable.

L’organisme a rectifié¢ cette irrégularité qui conceme 36 locataires en mars 2013, lors du
quittancement du mois d’avril et se conforme désormais a la réglementation.

3.3.2 Les charges

L’office Lorient Habitat a mis en place depuis de nombreuses années un « observatoire des
charges locatives ». Les principes d’estimation des montants des acomptes, détaillés par poste,
sont validés par les administrateurs et par le conseil de concertation locative en début d’année. 11
en est de méme pour la régularisation des charges de I'année passée. A partir de la régularisation
des charges de |'année 2011, cette instance traite de I’ensemble du patrimoine de CLAH.

La régularisation des charges de I'année 2011 fait apparaitre des différences entre les patrimoines
des deux organismes initiaux.

Le montant total des charges du patrimoine de Lorient Habitat, s’élevait globalement &
12,7 €/m? SH, alors qu’il était limité a 9.1 €/m? SH pour le parc de Blavet Habitat. L'écart est

? A compter de 2011, il s"agit d'un encadrement réglementaire fixé par loi de finances

' L"éwmde réalisée optimise |'occupation des logements avec un nombre de personnes logées correspondant a la typologie ' T1, une
personnes, T2, deux personnes ; T3, trois personnes. ..

* Suppléments de loyer de solidarité
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économie des ressources et maitrise des consommations. Le conseil d’administration, lors de sa
séance de décembre 2012, a approuvé le lancement d’une étude de travaux d’amélioration de
Kerlivio avec I’objectif d”obtention du Label BBC rénovation.

3.4 TRAITEMENT DES IMPAYES

Le niveau des impayés reste trop élevé sur I’agence d’Hennebont ; Porganisation du
recouvrement n’a pas permis de faire converger les résultats obtenus avec le siége.

La situation de I'office, concernant les impayés de loyers et leur traitement, repose sur la
combinaison des interventions de I’ordonnateur et du comptable public. Ce principe était déja
appliqué par les offices de Hennebont et Lorient, car soumis aux regles de la comptabilité publique.

A la cloture de I'exercice 2012 et corrigé du terme échu de décembre, les créances douteuses
représentaient 27,5 jours de quittancement, soit 7,52 % des produits de loyers et charges

Cette situation résulte, une fois encore. du rapprochement des pratiques et résultats des deux
précédents offices, avec comme particularité, au cas présent, de trés importantes différences.

D’un coté, Blavet Habitat, avec peu de moyens (une personne) et des méthodes de travail peu
efficaces obtenait des résultats médiocres en termes de recouvrement (en 4™ position des OPH
les moins performants de sa strate), de I"autre, Lorient Habitat, doté de moyens de recouvrement
et de méthodes plus efficaces, obtenant des résultats bien meilleurs en termes de recouvrement.

Au moment de la fusion, la question s’est posée d’un éventuel regroupement de I"ensemble des
moyens du précontentieux au siége de I'office, considérant notamment la dimension réduite du
territoire d’intervention de I"OPH et, par ailleurs, I'existence d’une équipe en place performante.
A cette solution a ¢été préféré le maintien, a I'agence d’Hennebont, du précontenticux des
locataires gérés par I’agence. Cette option. qui s’est accompagnée du renforcement de ["agence par
le recrutement d’une seconde personne, reléve, par ailleurs. de deux autorités hiérarchiques
distinctes pour ce qui concerne le précontentieux : le contentieux ressortant exclusivement de la
trésorerie de Lorient. Cette option d’organisation s’avére exigeante en termes de coordination des
services, de définition et de mise en ceuvre de procédures et d’une fagon plus large de pilotage.

Au moment du controle, si le constat a pu étre fait d’un rapprochement progressif des situations
entre les deux territoires, des différences perdurent néanmoins. Ainsi, le pourcentage de locataires
présents dans le parc de I"office ayant une dette de loyer était de I'ordre de 15 %, mais ce taux
montait a pres de 20 % pour ce qui concerne le parc géré par I"agence de Hennebont. Cet écart se
retrouve dans le montant moyen des impayés pour les locataires en place : 665 € pour I'ensemble
du parc. contre 980 € a Hennebont et pour les locataires partis : 1 540 € contre 2 235 €,

3.5 QUALITE DU SERVICE RENDU AUX LOCATAIRES

Les dispositifs de proximité, hérités des deux organismes fusionnés, paraissent adaptés a la
localisation géographique du patrimoine.

Ainsi, I'office a gardé les huit antennes de proximité de Lorient Habitat, implantées dans différents
quartiers de la ville. Les responsables gardiens y assurent des permanences de 10 h a 12 h. lIs sont
aussi joignables par téléphone en dehors des heures de permanence et une astreinte est organisée.

L.’agence d"Hennebont assure la proximité sur son secteur. Il est & noter qu’une antenne avait
¢té créce en 2010 sur le quartier de Kérihouais, qui compte prés d’un quart du patrimoine de
Blavet Habitat ; au vu de la faible fréquentation de la permanence, sa suppression a été validée
par le conseil de consultation locative en début d’année 2013.

Le traitement des réclamations est informatisé. Les gardiens qui les recueillent les transmettent aux
agents du service maintenance de leur secteur. qui éditent les bons de commande d’intervention aux
entreprises ou a la régie de travaux.
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4. PATRIMOINE

4.1 CARACTERISTIQUES DU PATRIMOINE

Le patrimoine de I’organisme, qui compte 8 600 logements familiaux. 11 foyers et une maison-relais
représentant 355 équivalents-logements, est issu du regroupement des parcs des deux offices.

Plus de 99% du parc de logements familiaux est localisé sur le territoire de Cap L’Orient
Agglomération et principalement dans les communes de rattachement des deux offices initiaux ; 79 %
a Lorient et 18 % a Hennebont. 1] est a noter que I’office posséde aussi 34 logements a Pontivy.

Ce patrimoine est relativement ancien ; sa moyenne d’age est de 36 ans, et il est situé a hauteur
de 31 % dans les ZUS de Lorient.

La proportion de logements individuels est limitée a 5 %. Les petits logements (T1 et T2)
composent 30 % du parc, les T3 37 %, les T4 25 % et les grands logements (T5 et +) 8 %.

Le précédent rapport de la Miilos faisait ressortir une forte problématique de vacance. En fin
d’année 2005, le taux de vacance s’élevait 4 5% et la vacance de plus de trois mois
atteignait 1,6 %, alors qu’elle restait limitée a 0.2 % au niveau régional. Les difficultés de
relocation ¢taient toutefois liées au secteur de Kervénanec qui. depuis lors, a fait I’objet d’une
importante opération de renouvellement urbain. En février 2013, la vacance ne touche plus que
138 logements, soit 1.6 % du parc, dont [.2% de vacance commerciale. La vacance
commerciale de plus de trois mois est limitée a 0,23 %.

4.2  STRATEGIE PATRIMONIALE

L’actualisation du PSP en 2012 n’a pas été porteuse d’une stratégie adaptée aux nouveaux
enjeux de "office.

Approuvé initialement en 2006, le PSP de I"office de Lorient a été¢ actualisé une premiére fois,
par délibération en date du 29 mars 2010. Une seconde actualisation a été entérinée par le
conseil d’administration du 27 mars 2012, pour prendre en considération le parc de I'office
d’Hennebont et intégrer le rattachement du nouvel office a I'agglomération de Lorient.

Cette actualisation, menée a minima, n’a pas été |'occasion pour |'office de déterminer une
nouvelle stratégie :

¢ Ni en termes de priorités d’intervention a mener sur son patrimoine.

Suite a la fusion des deux organismes, les services techniques des deux structures ont
conjointement dressé un état des lieux des besoins d’intervention sur le parc d"Hennebont apres
une visite exhaustive de ce dernier. L addition des besoins cumulés des deux offices, telle que
présentée dans le PSP actualisé, conduit a une programmation théorique des dépenses de gros
entretien et de renouvellement de composants financiérement peu réaliste, en particulier pour les
années 2015 et 2016.

(hors convention ANRU) 20012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
Gros entretien 1911 1657 1103 2104 1243 837 547 1018 1640 890
Renouvellement de composants 4 562 4575 4154 7443 7708 1120 712 1590 353 382
Sous-total mainienance 6473 6232 5257 9547 8951 1957 1259 2608 1993 1272
Sous-total Réhabilitation [ 5469 8269 5819 7239 3850 4900 2480 5469 8269
Total des interventions 6473 11701 13526 15366 16190 5807 6159 5088 6473 11701

Par ailleurs, le rapprochement de la programmation des réhabilitations. identifiées dans le PSP
de mars 2012, avec les orientations budgétaires présentées au CA de décembre 2012, révele des
incohérences sensibles illustrant le défaut d’une stratégie clarifiée. Les différentes décisions
afférentes au devenir du programme Grimaud attestent de I'instabilité des
choix opérés dans le PSP.

e Ni en mati¢re d’orientations nouvelles de développement sur le territoire élargi a I’espace
communautaire.
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En réponse a I"action n° 6 du PLH, fixant & 264 logements sociaux par an I’objectif de production
nouvelle (1 584 logements/6 ans), le conseil d’administration du 24 janvier 2012 a défini les
orientations suivantes en termes d’investissements : développer I"offre locative sur 'ensemble du
bassin d’habitat de Lorient, adapter I’offre existante et assurer la mixité sociale dans les quartiers
par des programmes d’accession sociale. Sur ces bases, |"office s’est défini. pour objectif. la mise
en service de 150 a 200 logements locatifs par an, sans toutefois plus de précision sur les
territoires a enjeux et les conditions de mise en ceuvre de ce développement.

Des éléments de cadrage de cette stratégie en lien avec le PLH, associés a une analyse fine de la
demande. seraient de nature a objectiver les choix des dirigeants en matiére de développement
de I'offre locative. A ce titre, la Mission s’interroge sur la décision prise par I'office de
renforcer son patrimoine sur la commune de Pontivy, hors territoire communautaire a pres de
trois quarts d’heure de 1'agence d'Hennebont. Les 18 nouveaux logements, qui y seront mis en
service au cours de I’année 2013, viendront s’ajouter a une offre locative en forte croissance
dans un contexte ou la demande est restreinte.

4.3 DEVELOPPEMENT DU PATRIMOINE

4.3.1 Rythme et objectifs de production

4.3.1.1 Opération de renouvellement urbain de Kervénanec

L office est le principal acteur du programme de rénovation urbaine du quartier de Kervénanec dont
la convention, signée le 9 décembre 2005, a été¢ modifiée & quatre reprises. L avenant n° 4. du 23
mai 2011, a permis I’'engagement d’un programme complémentaire de démolition-reconstruction de
60 logements sur I'ilot Delescluze, la moiti¢ étant destinée a de |’accession sociale,

L'ensemble des travaux est contractualisé a hauteur de 110 M€ financés a hauteur de 26.3 M€
par I'ANRU, dont 22,4 M€ pour les seules opérations portées par I'office.

A la cloture du contrdle, toutes les démolitions et les réhabilitations étaient réalisées ; 142 logements
étaient en cours de construction, dont les derniers livrables au cours du premier trimestre 2014.

La mise en ceuvre de cette opération de renouvellement urbain s’est avérée fortement mobilisatrice
pour les équipes de I'office. Bien que non totalement achevée, la reconfiguration du quartier la
présente une qualité d’ensemble qui mérite d’étre soulignée. véhiculant indéniablement une nouvelle
image aupres de la population.

4312 Construction neuve

L’évolution récente du parc passée a été fortement impactée par les démolitions et les
reconstructions du patrimoine de Lorient Habitat, liées a |'opération de renouvellement urbain
de Kervénanec. Les deux derniéres années ont ainsi enregistré une augmentation sensible des
mises en service, alors que le rythme de développement de Blavet Habitat ayant diminué, se
trouvait particulierement limité depuis 2010. Durant les cinq derniéres années, le parc a
globalement augmenté de 140 logements, qui résultent de 513 mises en service et 373
démolitions. A noter que, parmi les mises en service, figurent trois immeubles de 97 logements
achetés a la SNI

Au cours de [’année 2012, année de regroupement des moyens de production des deux offices.
147 logements ont été livrés: 244 sont prévus en 2013.

4.3.2 Maitrise d’ouvrage

4.3.2.1 Organisation

La direction du développement est structurée autour de trois chargés d'opération et d’une équipe
de suivi de chantier composée de trois surveillants. Elle s’appuie également sur deux
architectes, 1'un dédié aux études de faisabilité et a la gestion du foncier. I’autre menant des
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réflexions sur le devenir de certains quartiers. Qutre le suivi administratif et financier des
opérations, la direction du développement assure également la comptabilité de programme, ainsi
que la production et la commercialisation des programmes d’accession.

La direction est en charge de tous les projets de construction neuve (y compris ceux réalisés en
VEFA), d’acquisition amélioration et de réhabilitation.

La prise de poste du nouveau directeur du développement en 2010, précédemment en charge du
suivi de la maquette ANRU. a permis, par de I'apport méthodologique, d harmoniser les pratiques
et d'affiner les documents de pilotage de I'activité. Cet effort de consolidation de l'outil de
production s'est avéré d’autant plus pertinent que le service a dii intégrer le chargé d’opérations de
I"office d"Hennebont et le portefeuille d’opérations issus de la fusion des deux organismes.

L’office affiche une présence forte auprés de la maitrise d’ceuvre, notamment en phase
chantier : cette politique s’est traduite par le recrutement d’un ingénieur au sein de I'équipe de
conducteurs de travaux.

Des actions ont été engagées pour favoriser une meilleure circulation de I'information entre la
direction du développement et les autres services de I'office : gestion locative, maintenance et
proximité. Le processus reste néanmoins perfectible. notamment pour mieux intégrer les besoins
des différents services dans la définition des programmes et pour améliorer la transmission des
¢léments financiers et comptables vers la direction financiére.

4.3.2.2 Processus d'engagement des opérations

Bien que ne disposant pas réellement de réserves identifiées sur son territoire d'intervention,
I"office ne s'inscrit pas dans une démarche active de prospection fonci¢re. Pour les opérations
hors renouvellement urbain, les sollicitations émanent essentiellement des collectivités, voire
des promoteurs privés, auxquels les communes imposent ["obligation d'intégrer des logements
sociaux dans leurs programmes.

Le processus d'engagement n’est pas formalisé et il n'existe pas de comité constitué, dédi¢ a
cette fonction : les décisions de poursuivre ou non les projets émanent du directeur général, en
lien avec le directeur du développement, avant d’étre validées par le bureau.

L analyse s’appuie sur une étude de faisabilité technique réalisée en interne et d’une premicre
approche budgétaire avec simulation financiére. Le paramétrage des simulations est cadré par le
directeur général.

Sur la base de I"étude préalable, chaque opération fait I'objet d'un programme précis et
opérationnel établi par le monteur d’opérations. Adaptées a la réalit¢ du marché, les
caractéristiques des projets s’ appuient sur les principes suivants :

T2 T3 T4
Typologie de référence par programme 40 % 40 % 20 %
Surfaces habitables pratiquées (en m?*) 48 65 75

Les surfaces sont optimisées pour limiter le niveau de loyer de sortie des opérations locatives ou
le prix de vente des logements en accession. Ainsi, pour plusieurs opérations abandonnées par
I’office départemental du Morbihan ou initiées par Hennebont Blavet Habitat, CLAH a fait
le choix de redimensionner les projets, notamment en adaptant la répartition des typologies et en
opérant une réduction des surfaces des logements ; c’est le cas par exemple du programme
Léo Lagrange

Cette politique contribue a la modération des loyers (cf. § 3.3.1).
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4.3.2.3 Conditions de mises en concurrence el gestion des marchés

Quelques anomalies et irrégularités ont été relevées dans la mise en cuvre de la
commande publique.

L'équipe de contréle a procédé a l'examen de plusieurs marchés publics qui a révélé quelques
insuffisances dans la tenue des dossiers ; ainsi pour plusieurs d'entre eux, il s'est avéré difficile
de reconstituer le déroulement de la procédure et de consulter les piéces de la consultation. En
outre les régles de prudence et de transparence justificraient de développer et formaliser
davantage les conditions de désignation des maitres d’ceuvre.

Par ailleurs, certaines anomalies dans la mise en ceuvre des procédures ou dans la gestion
administrative des dossiers sont révélatrices d’une carence de contréle interne :

¢ les importantes modifications apportées au projet de réhabilitation du programme de
Kerguillette (cf. § 4.3.2.5), ont augmenté le colit estimé des travaux de 5 687 203,79 € HT A
7568 765 € HT. L’avenant au marché de maitrise d’ceuvre initial a porté le montant des
honoraires de 403 105,25 € HT & 603 011,62 € HT soit une hausse de 33 %. Outre qu’il soit
insuffisamment justifié dans le rapport de présentation, cet avenant apparait irrégulier au
regard des dispositions du code des marchés publics, dans la mesure ol il bouleverse
I’économie générale du marché

o l'avis d’appel public a concurrence du marché de travaux de I'opération Léo Lagrange
transmis le 16 janvier 2013 (67 logements sur la commune d’Hennebont) déroge au principe
d’allotissement, édicté par |"article 10 du code des marches publics. La décision du bailleur se
fonde sur les dispositions de 'ordonnance du 6 juin 2005, alors méme que la délibération du
CA du 4 janvier 2012 imposait de recourir aux procédures formalisées du code des marchés
publics pour la passation des marchés de travaux supérieurs a 4 M€

e le contréle de I'opération d’accession réalisée par la société civile de construction vente
« Les Terrasses de Kreisker » a mis en évidence des incohérences, en particulier, dans la
mise en ceuvre du marché de conception réalisation. Le montage administratif de cette
opération est source de fragilité¢, ne permettant pas de garantir pleinement la sécurité
juridique du montage opérationnel

e l'organisation des tranches des opérations des flots 1 et 2 de Kervénanec s’est avérée
insuffisamment formalisée dans le marché de travaux générant des erreurs dans la gestion du
chantier et des retards dans la réception du chantier

» enfin, pour I'acquisition de trois immeubles et de quatre terrains en 2012, le bailleur n’a pas
sollicité, préalablement & la passation de ['acte. l'avis du service des domaines. Pour les
achats de foncier, I'office a justifié cette pratique au motif d'un montant d'acquisition
inférieur a 75 k€. L'article L. 451-5 du CCH s'appliquant, quel que soit le montant de la
transaction, I'OPH devra se conformer & l'obligation de recueillir cette estimation
préalablement & une acquisition immobiliére

Ces lacunes sont symptomatiques de ["absence conjuguée d’un référent interne en responsabilité
du formalisme des dossiers et d’un document interne définissant les régles de mise en ceuvre des
marchés publics ; la portée de ces constats est toutefois atténuée par les décisions récentes
suivantes :

e I’acquisition d’un progiciel offrant des outils communs de gestion des marchés et en particulier
une assistance juridique ;

e [’instauration d’un guide des procédures dont le projet a été présenté au bureau le 7 mai 2013.

4324 Prix et financement des opérations

Les coilts des opérations en construction neuve sont globalement bien maitrisés. Présentés en CA,
les bilans financiers des opérations neuves livrées sur la période 2008-2011, établissent le prix
moyen de la production, soit 120 logements construits, a 1 623 € TTC/m? SH. Malgré tout, le
niveau de colil observé témoigne d'une évolution sensible des prix par rapport aux prix relevés
lors du précédent contrble : 1 437 € TTC/m? SH pour I'individuel et 1 290 € pour le collectif. Sur
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Nouvelles observations de la Miilos

Opération d'accession les Terrasses du
Kreisker : Marché de conception réalisation :

Effectivement, les documents de publicité et
d'appel d'offres mentionnent uniquement le
nom de Lorient Habitat.

Cependant, les documents du marché de
travaux de construction notifiés a Eiffage sont
signés conjointement par Lorient Habitat pour
les 30 logements locatifs sociaux et par le
Logis Breton représentant la SCCV pour les 30
logements en accession. Pour les autres
marchés de controle technique et coordination
« santé sécurité », une régularisation par
avenant, pour signature conjointe par la SCCV,
est réalisée pour sa part de marchés.

Dorénavant, lors d'une opération associant
Cap 1'Orient Agglomération Habitat et une
SCCV. tout document de consultation sera
conjointement signé par les deux entités et la
convention de répartition des missions sera
plus détaillée pour préciser les missions de
chaque partenaire.

Organisation des tranches des opérations
desilots 1 et 2 :

Le délai des tranches de livraison des
logements en location et en accession a €t¢
établi sur proposition de la maitrise d'ceuvre
avant appel d'offres. Le planning d'exécution a
été réalisé avec ces délais. La société Quest
Coordination, en charge du pilotage. a. au
cours du chantier, remplacé la personne qui
suivait le chantier.

Ce nouveau technicien a réorganisé le phasage
de construction des cages d'escalier des
immeubles, sans se préoccuper des délais de

livraison par immeuble et par tranche
mentionnés a l'acte d'engagement.
Suite a4 une visite de chantier du maitre

d'ouvrage, un planning de recadrage a été
effectué et signé par les entreprises. Mais celui-
ci n'a pu éviter la livraison des logements avec
retard. Ci-joint le tableau récapitulatif des
délais des marchés de travaux

Avis du service des Domaines, quel que soit
le montant de la transaction :

Pour la plupart des opérations le prix
d'acquisition est fixé dans le cadre d'une
délibération de la Communauté d'Agglomération.
Nous pensions que l'estimation des domaines ne
concernait que les batiments existants et pas les
immeubles neufs achetés en VEFA.

Les différentes anomalies relevées dans le
montage administratif de cette opération

7 auraient
justifié d’une plus grande rigueur dans la
définition des délégations des différents
partenaires d’une part et dans la formalisation
des documents contractuels qui en résultent
d’autre part.

Ces constats doivent étre  porteurs
d’enseignements pour d’éventuelles nouveaux
programmes de construction menés conjointement
avec d’autres opérateurs,

Dont acte.

LLa Mission prend note de |'engagement pris
par |"office.

OPH Cap L'Orient Agglomération Habitat - 56 - Rapport d"inspection n® 2013-010



























Miilos Mission interministérielle d’inspection du logement social

4.5 AUTRES ACTIVITES

4.5.1 Accession sociale

Initiée au début des années 2000 sur la ville de Lorient, I’activité d’accession sociale s est
intensifiée a I'occasion de la mise en ceuvre de I"opération de renouvellement urbain de
Kervénanec. Les objectifs conventionnels de mixité sociale ont permis le financement de
70 logements en accession, dont 30 confiés a la SCCV « Les Terrasses de Kreisker ».

Apres instruction par le service commercial, les dossiers sont examinés au sein d’une commission
spécifique, en charge de se prononcer sur leur hiérarchisation Ses choix sont
établis sur la base de critéres définis par cette instance, préalablement a toute opération. En
particulier, les parameétres privilégient les jeunes ménages primo-accédants et favorisent le
parcours résidentiel. Les membres sont attentifs a la bonne adéquation entre la taille du logement
et la composition du ménage.

Le tableau récapitulatif des situations individuelles des candidats, présenté en commission, révéle
néanmoins quelques insuffisances quant a la présentation des situations des candidats : certaines
indications sont erronées ou inexistantes. En particulier, la mention concernant le taux d’effort
apparait indispensable a la bonne appréhension de la situation financiére du candidat. En effet, la
commission doit étre particulierement attentive a la capacité économique du ménage a porter un
projet d’accession. A titre d’illustration, la mission a relevé plusieurs dossiers d’accédants, dont le
taux d’effort avoisinait 40 % avec un niveau de ressource inférieur & 1 500 €. Si I'office considére
les simulations de financement produites par les banques ou I'ADIL 56, comme un éclairage
nécessaire au bon arbitrage des dossiers, alors il lui appartient d’en fournir systématiquement les
¢léments d’appréciation a la commission.

D’une maniere géneérale, les produits commercialisés par 1'office s’adressent a des ménages
présentant un profil social avéré.

Les 40 logements produits sur la période 2007-2011 ont été vendus a un prix moyen de
110 125 € TTC pour une surface de 68 m?, soit | 620 € TTC/m? SH. Le profil social des
ménages est averé ; en moyenne, les ressources imposables N-2 des accédants sont inférieures a
20 000 €, pour un ménage composé de trois personnes.

Le programme Keroman, composé de 21 logements collectifs, a ¢té commercialisé en 2012 a un
prix de vente moyen légérement supérieur : 131 635 € TTC, pour une surface habitable moyenne
de 68 m? soit 1 936 € TTC/m* SH. Le revenu des accédants est légérement inférieur a 21 000 €
pour un ménage composé de deux personnes.

L analyse des dossiers de deux opérations « Keroman » et « Terrasses Kreisker » n’a pas mis en
évidence d’anomalies réglementaires.

452 Vente HLM
Les deux organismes ne procédaient pas a la vente de logements locatifs.

Le CA restant trés réservé sur le sujet, cette politique est jusqu’a présent poursuivie, bien que la
CUS signée par Lorient Habitat et le projet d’avenant & la CUS fixent des objectifs de mise en
commercialisation de dix logements par an sur la période 2013-2016.

4.6 CONCLUSION DE LA POLITIQUE PATRIMONIALE

La maitrise d'ouvrage de 'OPH a démontré sa capacité technique a répondre aux objectifs de la
convention de renouvellement urbain, en particulier en développant une offre d’accession
sociale a la propriété a des conditions économiques trés satisfaisantes.

Dans un contexte de forte évolution de son contexte d’intervention, certains choix stratégiques
justifient d’étre désormais clarifiés. A ce titre, I'un des enjeux essentiels de I'office réside dans
sa capacit¢ 4 mettre en ceuvre une politique de réhabilitation adaptée, pour juguler les retards
accumulés au cours des derniéres années sur le secteur d'Hennebont.
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Obsn® 14 :

En effet, ce sont bien les régles de Lorient qui
ont été conservées. Le rappel du principe
financier de la régle de I"équilibre AT/AF a
été succinctement présenté, car ce méme
principe est amené a disparaitre en 2014. T
n’y avait donc pas lieu de s’y attarder.

Plusieurs présentations ont été faites au conseil
d’administration : bureau du 16 octobre 2012,
soirée budgétaire du 29 novembre 2012 et
conseil d’administration du 19 décembre 2012.

Concernant le manque d’explication sur le fait
que nous n'ayons pas maintenu les
composants supplémentaires appliqués au
patrimoine hennebontais sur le patrimoine
existant, nous avons expliqué pourquoi nous
n'avions pas repris certains composants de
Blavet Habitat, au titre que les montants
n’étaient pas conséquents et, vu la durée
d’amortissement qui restait, cela générait des
écritures inutiles.

Remarque sur le deuxieme paragraphe :

Nous n'avons pas abandonné la méthode
prospective ; bien au contraire, nous avons
gardé celle de Lorient Habitat

Obsn°15:

L"office, comme il est souligné dans le rapport. a
mis en place des outils de suivi des
investissements complémentaires aux fiches de
situation et comptable. Ces outils ont permis a
I’office de maitriser sa politique d’investissement,

notamment "opération ANRU. Pour cette
opération urbaine, qui représente plus de
70 millions  d’investissement  pour [office,

I"utilisation des FSFC n’étaient pas suffisante.

Les FSFC sont utilisées comme base a
I"élaboration du budget et des outils de suivi
des investissements.

L harmonisation des différents outils et
I"automatisation des liens feront ["objet d’un des
objectifs d’amélioration de nos performances de
gestion.

Il est pris acte des éléments fournis par
I'OPH, notamment pour ce qui concerne le
maintien de la méthode d’amortissement.

Pour autant, il reste que le traitement de cette
question et du choix des options sont
intervenus tardivement, fin 2012, alors que
ces sujets auraient mérité une analyse et une
prise de décision plus en amont dans la mise
en ceuvre du processus de fusion.

Enfin, le dispositif maintient une différence de
traitement pour le patrimoine d'Hennebont,
alors méme que I'intention était la mise en
place de regles uniques pour le nouvel OPH.

Il est pris note des évolutions initiées et des
engagements pris en termes d’amélioration et
de repositionnement des FSFC dans le
processus décisionnel d’investissement.
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Au 3] décembre 2012, les fonds propres disponibles (amortissements courus non échus inclus)
s'élevaient 4 22,6 ME. A la méme date, le fonds de roulement net global (FRNG) s’éléve a
32,2 ME soit 2,8 mois de dépenses de la méme année. Cette derniére valeur s’avére relativement
modeste au regard de la médiane de 4,5 mois de dépenses.

A noter que le FRNG s’est principalement constitué des ressources de Lorient Habitat, la
situation de Blavet Habitat étant, pour sa part, beaucoup plus modeste. Pour les exercices 2010
et 2011, les ressources internes de Lorient Habitat avaient été significativement mobilisées, les
ressources dégagées par 'exploitation a travers I’autofinancement ne couvrant pas le solde des
investissements de I’année (investissements — financements), conduisant par conséquent a une
réduction & due concurrence du potentiel financier.

A terminaison des opérations engagées (hors opérations préliminaires), les fonds propres
disponibles (déduction faite des amortissements courus non échus) s’établissent & 19 M€ et le
FRING 4 28,3 ME.

Le rapprochement des emplois et ressources de bas de bilan, traduit par le besoin en fonds de
roulement (BFR), fait ressortir un besoin de 6,3 M€ fin 2012. Le FRNG, réduit de ce besoin,
produit une trésorerie nette (aprés reclassement des immobilisations financiéres) d’un montant
de 25,9 M€, soit I'équivalent de 2,3 mois de dépenses mensuelles (pour une médiane de
3,7 mois). Complétée des divers concours bancaires obtenus par I’organisme et utilisés a fin
2012, la trésorerie atteignait 30,7 M€.

5.5 ANALYSE PREVISIONNELLE

L'analyse prévisionnelle sera a conforter au regard de la stratégic patrimoniale 2
déterminer par le conseil d*administration de I'office.

L’organisme dispose d'une analyse financiére prévisionnelle Plusieurs
variantes ont été réalisées, tenant compte, notamment, des objectifs de production de logements
inscrits dans la CUS. Tendanciellement favorable dans ses projections, tant en exploitation
qu’en structure bilantielle, cette analyse prévisionnelle méritera d*étre affinée par la suite.

11 s"agira de s”assurer de la pérennité et de la validité des paramétres issus de I'exercice 2012 (le
premier aprés fusion) et des prévisions budgétaires 2013. Il v aura lien également d’actualiser
les prévisions, pour ce qui concerne les besoins de maintenance, sachant qu’au moment du
contrdle les projections & moyen terme manquaient encore de fiabilité (cf. supra 4.4).

Enfin, I'analyse prévisionnelle, au regard des enjeux notamment patrimoniaux, méritera de se
voir attribuer une plus grande place dans les débats du conseil d’administration.

5.6 CONCLUSION SUR LA SOLIDITE FINANCIERE

Résultat de la fusion des offices d’Hennebont et de Lorient, Cap L’Orient Agglomération
Habitat constitue une nouvelle entité qui a absorbé les particularités financiéres propres a
chacun, sachant que, par ailleurs, le poids relatif des deux offices étail singuliérement différent
(%4 - Ya au bénéfice de Lorient).

Le premier enjeu a, par conséquent, été de réaliser la fusion dans le délai court imparti, de
mettre en place un comptable public unique, d’arréter les comptes 2012 et de préparer le budget
2013 dans les délais. Pour autant, I’année 2012 a été I’occasion de traiter nombre de questions
comptables et financiéres d’importance. Cet objectif est atteint, tout comme celui d’un résultat
d’exploitation le moins perturbé possible.

L’exercice 2012 constitue celui de référence, a partir duquel il conviendra d’apprécier les
évolutions futures. La prévisionnelle constitue, dans cette perspective, un outil a fiabiliser et
renforcer.

L’organisme dispose aujourd’hui d'une structure financiére saine et de moyens, qui permettront
apres arbitrage et de choix stratégiques d’aborder les forts enjeux patrimoniaux a venir.
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Obsn°16:

Remarque sur le paragraphe 5.4.2. :

Le total des mandatements 2012 s’est élevé a
71081313 €

Ce qui correspond a4 un rythme de dépense
mensuelle de 5923 433 €. Au 31 décembre 2012,
le FRNG. qui intégre les placements financiers
remontés en haut de bilan, a été évalué dans le
rapport a 32 .2 M€ soit 5,4 mois de dépenses de
la méme année et non 2.8. cette valeur est
supérieure de 20 % a la médiane de 4.5 mois
de dépenses.

L analyse prévisionnelle est actualisée chaque
année, dans le cadre de I"élaboration du projet
de budget. pour permettre au conseil
d’administration de faire des choix
stratégiques. Ce travail est complété par un
budget d’investissement prévisionnel sur cing
ans et une étude des besoins pluriannuels en
autofinancement.

L’analyse prévisionnelle, qui sera présentée
lors de [I'élaboration 2014. prendra en
compte :

e ['évolution des financements (Etat, Feder,
CDC, | %, mutualisation. Région) :

e |'évolution de I'inflation :

e |'évolution des taux de TV A, de |'abattement
TFPB en ZUS :

e les plans de financement prévisionnels pour
les opérations en étude (construction,
amélioration des immeubles énergivores...);

e ['actualisation des plans de financement
réalisés sur la base de ratios :

e ["actualisation des besoins de maintenance
sur la base d'une étude complémentaire
technique plus détaillée que celle réalisée
lors de I"actualisation du PSP.

Ces simulations financiéres permettront de
programmer les opérations, en fonction de la
capacit¢ de loffice et des financements
mobilisables.

Pour les opérations de requalification urbaine,
les conditions du PNRU2 ne sont pas encore
arrétées et nécessiteront des ajustements des
choix budgétaires.

Ceux-ci devraient pouvoir étre présentés pour

Les précisions apportées par I'OPH indiquent
une volonté de conforter le role de "analyse
prévisionnelle et d’en fiabiliser les paramétres
clés, dont notamment ceux relatifs a la
maintenance du patrimoine.

Ces conditions s’averent indispensables pour
en faire un outil pertinent d’aide au conseil
d’administration dans la détermination de ses
choix et orientations stratégiques.
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6. CALCUL DES COTISATIONS CGLLS

Le contréle couvre la période 2011 & 2013, pour les cotisations principales et, 2011 & 2012, pour
les cotisations additionnelles. Les cotisations 2011 et 2012 sont déclarées respectivement aux
noms des OPH Blavet Habitat et Lorient Habitat La déclaration 2013 est
cffectuée par Cap L’Orient Agglomération Habitat.

6.1 CONTENU DE LA VERIFICATION

Les organismes ont bien procédé aux déclarations annuelles de la cotisation & la CGLLS et se
sont acquittés de leur réglement dans les délais prévus.

6.1.1 Contréle des cotisations principales 2011-2013
L.’assiette de calcul des cotisations principales n’appelle pas d’observation.

6.1.2 Contrdle des cotisations additionnelles 2011-2012

Le dénombrement du parc de logement de I'office de Lorient, retenu pour les déclarations 2011
et 2012, comporte des erreurs mineures. Celles-ci portent sur I'intégration de 32 logements
gerés pour le compte de la ville de Lorient (pompiers) et un mode de calcul des unités foyers en
majorant le nombre. L assiette de calcul ainsi calculée conduit & un excédent de cotisation pour
la partie fixe de 1 687 € et 1 242 €).

Inversement, les modalités de calcul retenues pour retraiter I'autofinancement utilisé comme
base pour la part variable de la cotisation additionnelle ont conduit & une minoration de la base
de calcul. Cet écart est sans conséquences sur la cotisation 2011, 'autofinancement net
recalculé restant négatif. En revanche en 2012, I'autofinancement net recalculé, positif, se
trouve majoré de 762 091 €, provequant une sous-cotisation estimée & 83 830 €.

De méme, le dénombrement du parc de logements de I'office d’Hennebont retenu pour la
déclaration 2012 comporte des erreurs mineures, Elles portent sur cing logements et la
majoration de |’assiette de calcul de la part fixe a conduit & un excédent de cotisation de 30 €.

6,2 CONCLUSION SUR LE CALCUL DES COTISATIONS CGLLS

L’organisme est invité a se rapprocher des services de la Caisse, afin de régulariser "insuffisance
de cotisation évaluée, pour un montant total de 80 871 €.
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