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Président : Jean-Louis Masson
Directeur général : Charles-Basile Ignatoff
Adresse : 139, avenue Le Corbusier

83130 La Garde

Nombre de logements familiaux gérés : 1449

Nombre de logements familiaux en propriété : 1494

Nombre d’équivalents logements des foyers en propriété : 404

Indicateurs Organisme Réf. nat.  Réf. région
Evolution du parc géré depuis 5 ans (% annuel) 1.7 1.17 1.52
Bénéficiaires d’aide au logement (%) 59.3 46.7 54.4
Logements vacants a plus de 3 mois, hors vac. techn.(%) 0.1 1.4 0.8
Loyers mensuels (€/m?2 de surface corrigée) 3.15 2.99 3.12
Loyers mensuels (€/m2 de surface habitable) nc
Fonds de roulement net global a term. des op. (mois de dépenses) nc
Fonds de roulement net global (mois de dépenses) 4.78 nc

Quatrtile : nc
Autofinancement net / chiffre d’affaires (%) 5.5 nc

Quatrtile : nc
Taux d'impayés inscrit au bilan (% des loyers et charges) 14.6 nc

Quartile : nc

Présentation La SAGEM est une societé d’économie mixte multiactivite : d’une part, la

généralede  yéqalisation d’opérations d’aménagement sur le territoire de sa collectivité de

Porganisme  ,1qchement, mais également d’autres communes du département du Var (La
Seyne sur Mer et Cuers essentiellement), la gestion du golf municipal de
« Valgarde » et d’autre part, la construction et la gestion de logements locatifs
sociaux.

Points forts .

Points faibles

Occupation plutdt sociale du parc
Parc agréable et bien entretenu
Gestion de proximité efficace
Bonne maitrise des risques locatifs

Quelques anomalies dans la rédaction des marchés de prestations (clauses de tacite
reconduction sans limitation de durée)

Insuffisances de procédures écrites et de contrdle interne formalisés

Manque de dynamisme en matiére d'offre nouvelle de logements locatifs sociaux
Pratigue erronée en matiére de provisionnement de la taxe d'enléevement des
ordures ménageres dans les charges lors de la mise en service de programmes
neufs
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. Pratique erronée sur la comptabilisation des charges locatives
»  Organisation de la tenue comptable a améliorer
. Faible rentabilité du parc social

Conclusion

L’activité d’aménageur promoteur est prédominante a la SAGEM. La
construction de logements sociaux apparait comme une résultante
d’opérations mixtes, notamment pour permettre leur équilibre financier. De
ce fait, les objectifs de développement du patrimoine locatif, compte tenu de
I’analyse du passé et de la situation financiére fragile de la société,
n’apparaissent pas comme une priorité.

Cependant, bien que le logement social ne constitue pas ’activité principale
de la société, la prise en charge de la population éligible est régulierement
effectuée et l’organisme prend les mesures nécessaires pour optimiser
P’occupation des logements, compte tenu du trés faible taux de rotation. La
qualité du service rendu au locataire est dans I’ensemble satisfaisante.
L’effort financier consenti pour la maintenance et I’exploitation confére un
bon niveau d’entretien du patrimoine existant.

La société souffre d’un manque d’outils de controle interne et de gestion
dans son activité de bailleur social. L’aboutissement de la démarche de
certification ISO 9001, interrompue en 21011, pourrait permettre a la
société de formaliser ses procédures et se donner des outils de controle
interne et de gestion pour accroitre son efficacité.

Inspecteurs-auditeurs Miilos : Alain Bédikian et Frangoise Thouvenin-Besson
Délégué interrégional, chargé de mission d’inspection : Jean-Francgois Tourel
Précédent rapport Miilos : n°2006-171 de septembre 2007
Contrdle effectué du 09/07/2012 au 19/12/2012
Diffusion du rapport définitif : Avril 2013

Conformément & l'article R.451-6 du code de la construction et de I'habitation (CCH), ce rapport définitif de contréle comprend le
rapport provisoire, les observations du président ou dirigeant de I'organisme produites dans le délai et les conditions mentionnés a
l'article R.451-5 du CCH et, en tant que de besoin, les réponses apportées par la Miilos.
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dans I'arriere pays, jusque dans les franges alpines. L’attractivité touristique s'illustre
notamment par une sur-représentation des résidences secondaires dans le parc total de
logements (plus de 26 % en 2011 pour 17,3 % en moyenne régionale’). De plus, la
prédominance d’espaces naturels et agricoles de grande qualité paysagére limite fortement les
espaces dévolus a ['urbanisation. Le développement se concentre donc sur des secteurs
géographiques réduits, en particulier la bande littorale, le centre varois et le long de la Durance,
les grandes agglomérations (Toulon, Fréjus, Saint-Raphaél, les franges ouest et est du
département qui subissent |'attraction de Marseille et Nice). Les marchés du foncier et du
logement sont particuliérement tendus, rendant 1’accés au logement trés difficile pour toutes les
catégories sociales, et expliquant la migration de la population vers des secteurs plus ruraux oi
la pression fonciére est un peu moins exacerbée.

L’offre locative sociale dans le Var représente 8,25 % du parc de résidences principales
(460 480 résidences principales en 2011°), la moyenne de la région PACA se situe & 14 % et la
moyenne nationale est & 17 %. Elle est insuffisante pour répondre a la pression démographique
et au retard accumulé par le passé.

2.2 GOUVERNANCE ET MANAGEMENT

2.2.1 Présentation de la société

La société anonyme Gardéenne d'économie mixte « SAGEM » dispose d"un capital social fixé &
686 250 € divisé en 45 000 actions de 15,25 € chacune, souscrites en numéraire. La derniére
modification des statuts date du 9 décembre 2010.

A la date du contrdle son actionnariat comptait 4 actionnaires publics représentant 54,80 % des
actions et 17 actionnaires privés. La ville de La Garde est son actionnaire majoritaire avec
54,66 % du capital

Le siége social est fixé a 1"hotel de ville de La Garde. Les bureaux de la société sont sis, 139
avenue Le Corbusier 2 La Garde.

La société a pour activité principale la réalisation d’opérations d’aménagement, de rénovation
urbaine, de restauration immobiliére et d’actions sur les quartiers dégradés, la construction
d’immeubles & usage de bureaux ou locaux industriels destinés a la vente ou a la location, sur la
commune de La Garde ainsi que sur d’autres communes du Var.

La construction, la gestion et la vente de logements locatifs sociaux, de résidences universitaires
et de résidences sociales constituent le second secteur d’activité de la société (cf. §5.2).

Enfin, elle assure depuis 2005 la gestion du golf municipal de « Valgarde ».

2.2.2 Gouvernance

La société est administrée par un conseil d’administration (CA) composé de quatorze membres.
Il y a cing représentants de la ville de La Garde et un pour chacune des villes de Cabasse, de
Pierrefeu et du Muy. Les autres administrateurs sont des représentants de collecteurs du « 1% »
(CILVAR, SM3C), des actionnaires et des représentants des locataires. Depuis mars 2001, la
SAGEM est présidée par M. Jean-Louis Masson, maire de La Garde. Il est assisté par de deux
vice-présidents.

Les orientations stratégiques de la société ainsi que les moyens nécessaires pour les atteindre,
sont proposés par le directeur général au CA. 1l en est ainsi de la stratégie patrimoniale qui est
validee par le CA qu se réumt deux a wots fos par an. Les adnunistratcurs délibérent sur la
base de dossiers remis avant chaque séance.

* INSEE au 01/01/2009
® source préfecture du Var (chiffres 201 1) et EPLS 2010
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Le CA est informé de 1'état d’avancement des opérations de développement et de la gestion
locative qui font I'objet de bilans commentés en séance.

2.2.3 Organisation et management

2.2.3.1 Le management de la société

Le directeur général (DG), M. Charles-Basile Ignatoff, a été nommé en 2004, dans un contexte
relativement difficile rappelé dans le précédent rapport de la Miilos. 1l a opéré des choix
stratégiques validés par le conseil d’administration pour redresser la société, notamment en
mettant 1'accent sur les opérations d’aménagement et de promotion dans le but de favoriser le
volet logement social. Il affiche sa volonté de faire des opérations mixtes qui lui permettent de
développer son parc en logement social en utilisant les opérations bénéficiaires pour participer
au financement des constructions de logements locatifs sociaux. La résultante en est le faible
taux d’évolution du patrimoine social constaté au cours de la période de controle (cf. infra §
4.3).

Le style managérial de la société est toujours caractérisé par un niveau d'autonomie
relativement faible de la part des responsables de services qui ne disposent pas de délégations de
signature et un encadrement trés fort par le directeur général. Il n'existe pas de réunions
collégiales régulieres avec les chefs de service pour la coordination entre services. Le directeur
général organise ponctuellement des réunions des sujets qu'il détermine. Des séances de travail
mensuelles sont tenues avec la direction opérationnelle sur le suivi financier des projets en
cours. Il n'y a pas de compte-rendus.

La société s'est engagée dans une démarche de certification Iso 9001. Cette réflexion a été
suspendue & |'occasion du déménagement des bureaux en 2011. A ce jour, la démarche n’a pas
encore été relancée.

L’insuffisance de procédures formalisées et d’outils de contréle interne nuit a I’efficacité et
a la transparence des activités de la société.

Hormis un guide interne pour la passation des marchés, il n’a pas été mis en place de procédures
formalisées ni de contréle interne. La direction ne dispose pas de tableaux de bord de gestion de
I"activité de ses services. Des difficultés ont été observées en matiére comptable du fait de
I'absence de procédures et d'interfaces entre les outils utilisés (¢f. § 5.1).

2.2.3.2 Organisation

La SAGEM s’est organisée autour de ses trois grandes activités dont la gestion du golf de
« Valgarde » spécifiquement assurée par une équipe de trente salariés.

Il y a en outre trois services verticaux (opération/aménagement/promotion, gestion locative et
technique) et une direction transversale administrative et financiére. Le premier service assure
des missions hors du périmétre « logement social » sauf pour la partie construction de
logements locatifs sociaux. Les deux autres se consacrent exclusivement a I'activité de bailleur
social de la société

Au 31 décembre 2011, I'effectif de la société (sans le golf) s’élevait a 47 personnes dont douze
employés d'immeubles et un gardien.

Au moment du contréle, le poste de directeur administratif et financier (DAF) étail en cours de
recrutement par le directeur général. En I'absence de DAF, c’est I'assistante du directeur
géneral qui fail lonction de secréuaire générale.

2.2.4 Lacommande publique

Les procédures de passation et d'exécution des marchés sont encadrées par un guide interne
réguliérement mis a jour en fonction de 1'évolution des seuils réglementaires. Deux salariés au
sein de la société sont chargés d’assister les chargés d'opération et de vérifier la régularité des
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marchés passés par les services. La société a souscrit auprés de la « SCET » un contrat
d’assistance juridique en réseau.

La Mission a procédé a I'examen de deux marchés publics, le premier de maitrise d'ceuvre et le
second de travaux concernant 1'opération de construction «Le Donatello ». Ces marchés
n’appellent aucune remarque particuliére vis a vis des régles de la commande publique,
prescrites par I"ordonnance n® 2005-649 du 6 juin 2005 et de son décret d'application n® 2005-
1742 du 30 décembre 2005.

La société méconnait I’obligation d’une remise en cause périodique des marchés (contrats
d’exploitations,...)

Ces marchés concernent les contrats d’exploitation (notamment les ascenseurs) et les contrats
d’assurances des véhicules automobiles

Les clauses de reconduction tacite ne sont pas illicites au regard des dispositions de
I'ordonnance 2005-649 du 6 juin 2005 et de son décret d’application précités, 1’ordonnance ne
les interdisant pas en tant que telles. Néanmoins, il est nécessaire de préciser le nombre
maximum de reconductions afin de déterminer le montant du marché et son échéance au terme
de laquelle, il devra faire I’objet d'une remise en concurrence.

Conformément a I'article 20 de I'ordonnance et I'article 5 du décret d’application, les marchés
doivent préciser la durée de leur exécution et le nombre de leurs reconductions éventuelles.

La société doit fixer le nombre maximum de reconductions des contrats passés avec ses
prestataires et évaluer le montant total de chaque marché. Ceci doit permettre de respecter la
réglementation de la commande publique en utilisant la procédure de publicité et de mise en
concurrence ad hoc.

2.3 CONCLUSION DE LA PRESENTATION GENERALE

L’activité prédominante de la SAGEM est actuellement celle d’aménageur promoteur. Les
orientations stratégiques de la société placent ainsi la construction de logements sociaux comime
résultante d’opérations mixtes.

La société doit veiller au respect des régles de la commande publique en limitant, notamment, la
durée des marchés.

L aboutissement de la démarche « ISO 9001 », interrompue en 2011, pourrait permettre i la
société de formaliser ses procédures et se donner des outils de contrdle interne et de gestion
pour accroitre son efficacité.

3. GESTION LOCATIVE ET POLITIQUE SOCIALE

3.1 OCCUPATION DU PARC

Au 31 décembre 2011, le montant moyen de I"APL s'éléve a 232,54 €; il couvre 32,74 % du
loyer hors charges’.

" caleulé sur la base du montant d” APL versé au mois de décembre 2011 et du montant du loyer hors charges du mois de décembre
2011, quittancé sur les locataires bénéficiant de I'APL
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d’eau, aprés le relevé effectué par le concessionnaire. L'examen des charges 2010 montre une
insuffisance de provision de 4,95 % essentiellement liée aux variations de consommation d’eau.
L’ensemble des autres charges est bien maitrisé. Les relevés de régularisation de charges sont
bien détaillés de maniére a permettre une bonne information des locataires.

S’agissant des nouveaux groupes mis en service, la SAGEM devra supprimer sa pratique
visant & provisionner des charges estimées au titre de la taxe d’enlévement des ordures
ménageres (TEOM) dés la premiére année de location des programmes neufs.

La taxe d’enlévement des ordures ménagéres constitue une charge récupérable par les bailleurs
aupres des locataires conformément au décret n® 87-713 du 26 aofit 1987. Les provisions de
charges sont calculées en retenant un douziéme de la taxe due au titre de ’année précédente,
dans les mesure ou cette taxe concerne les propriétés soumises a la taxe fonciére sur les
propriétés baties, dont la date du fait générateur est la situation au 1% janvier de 1'année
d’imposition. Le bailleur ne peut donc légitimement imputer cette provision de taxe que 1’année
sulvant la mise en service.

La SAGEM doit respecter ces dispositions pour les programmes qu'elle met en service .

3.4 TRAITEMENT DES IMPAYES

En % 2007 2008 2009 2010 2011(parc Meédiane 2010 des SA
(parc social) d’HLM
social)
Evolution des créances locataires / loyers et charges 2.2 0 1,1 0.9 I
récupérés
Créances locataires / loyers et charges récupérés 13,1 14 132 14.4 14.6 12,2

La gestion des locataires en impayés est effectuée par deux personnes au sein du service gestion
locative avec une répartition géographique des dossiers.

La société n’emploie pas de conseillére en économie sociale et familiale mais entretient des
relations étroites avec les assistantes sociales du conseil général du Var.

Le tableau ci-dessus (seules les années 2010 et 2011 concernent exclusivement le parc social -
cf. obs. n® 4) montre un niveau de créances locataires légérement supérieur a la médiane des SA
d’Hlm. Il est a noter que sur les 189 locataires (dont 25 a plus de 3 mois) présents en impayés,
deux d’entre eux (la mairie de La Garde et le Crous) ont un impayé cumulé de 337 k€. La
mairie a soldé son impayé début 2012. Le Crous est en contentieux avec la SAGEM pour un
litige sur la réalisation de travaux. Hors ces deux locataires, le taux d’impayés pour 2011 passe &
11,1 %.

Le directeur général et la responsable du service gestion locative examinent au cas par cas les
locataires en impayé pour le passage des créances en irrécouvrable, 1l n'y a pas de critéres
définis par le conseil d’administration qui ne valide d"ailleurs pas les admissions en non valeur.

La part des réglements de loyers par prélevement est de 1’ordre de 30 %.

En 2010, L7 expulsions ont été prononcées, 12 commandements de quitter les lieux ont été
signifiés et 2 expulsions effectives avec concours de la force publique ont été effectuées.

3.5  QUALITE DU SERVICE RENDU AUX LOCATAIRES

3.5.1 Accompagnement social des locataires

La SAGEM ne disposant pas d'un service social, un accompagnement des locataires est réalisé
en tant que de besoin par le personnel administratif de la SAGEM. Lors des demandes de
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logement, les demandeurs issus de la commune de La Garde sont suivis par les ASS du CCAS
comme évoqué supra.

Par ailleurs, des conventions de partenariat ont été signées avec des associations : Association
des Paralysés de France et Accueil Femina respectivement en dates du 20 avril 2010 et du
9 septembre 2010. Ce travail en partenariat avec ces associations permet de mieux cibler les
personnes handicapées ou en grande difficulté sociale et d’octroyer des logements adaptés a
leurs besoins de logement social.

3.5.2 Gestion de proximité

Relevant hiérarchiquement du chef du service technique, la gestion de proximité est assurée au
Muy par un gardien a temps complet (Résidence les Peyrouas) et a La Garde par deux chefs de
secteurs et 5 employés d’'immeubles. En cas d’absence, ils sont remplacés par une société
prestataire de service. Le chef de secteur contrdle le travail des employés d’immeubles a 1'aide
de fiches hebdomadaires comportant une fiche d’évaluation. En cas de difficulté, 1’agent est
convoqué par le chef du service technique, voire par le directeur général. La société respecte les
conditions réglementaires en matiére de gardiennage, conformément aux articles L. 127-1 et
R. 127-1 et 2 du CCH.

3.5.3 Gestion des réclamations

L’organisation du traitement des réclamations est précisée dans la convention d’utilité sociale
(CUS) a I'aide d'un logigramme La CUS prévoit un traitement de 95 % des
réparations a satisfaire dans les 30 jours suivant les demandes. L’ensemble des réclamations est
enregistré et suivi sur un programme spécifique du progiciel OMNIBAIL. Chacune fait 1’ objet
d’une fiche permettant de suivre sa tracabilité (appel du locataire, date du traitement et date de
cléture de la demande). Une secrétaire technique coordinatrice relevant du chef du service
technique renseigne ces fiches et retransmet les ordres d’intervention apres signature des bons
d’intervention par le DG, selon la nature des travaux a réaliser, soit aux entreprises signataires
d'un marché, soit aux gardiens ou aux chefs de secteur, aprés diagnostic sur place, puis
validation du chef du service technique. En cas d'urgence, une commande est passée
directement a 1'entreprise sans attendre le devis préalable. Le service fait est constaté par les
chefs de secteur.

Les factures sont suivies quotidiennement par le chef du service technique sur un logiciel
MINIBAIL qui incrémente directement le budget d’entretien courant.

Les réclamations sont faites essentiellement par téléphone ou directement a 'accueil du siege.

3.5.4 Concertation locative

Un plan de concertation locative a été adopté par le conseil d'administration le
15 décembre 2009 et signé entre le directeur général de la SAGEM, la confédération nationale
du logement (CNL) du Var et la confédération du logement et du cadre de vie (CLCV) du Var, le
13 janvier 2010. Chaque réunion prévoit un ordre du jour et donne lieu a la rédaction d'un
proces-verbal.

Le conseil s’est réuni cing fois en 2010 (année de sa création), trois fois en 2011 et une fois en
2012.

Une enquéte de satisfaction menée en 2005 traduisait dans ses résultats un taux de satisfaction
relativement élevé en fonction des thématigues abordées : ainsi la propreté des ascenseurs
affichait un taux de 55 % de locataires satisfaits, 79 % des locataires se déclaraient satisfaits du
traitement des réclamations. Les deux thémes jugés prioritaires par les occupants €taient la
propreté des parties communes (49 %) et la propreté des abords (4/ %). Leur sentiment de
sécurité par rapport aux agents d'immeuble affichait par ailleurs un taux de satisfaction de 84 %.

Une nouvelle enquéte de satisfaction est en cours : ses résultats devraient étre présentés au CA
et au CCL d’avril 2013.
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En conclusion, il ressort un fonctionnement satisfaisant des relations bailleur/locataires : les
locataires et représentants des associations de locataires sont actifs, et I’'organisme communique
clairement vis-a-vis de son public et se montre réactif aux sollicitations.

3.6 CONCLUSION SUR L’EVALUATION DE LA POLITIQUE SOCIALE

Bien que le logement social ne constitue pas 'activité principale de |'organisme, la prise en
charge de la population éligible est réguliérement effectuée et 1'organisme prend les mesures
nécessaires pour optimiser 1'occupation des logements, compte tenu du trés faible taux de
rotation. La qualité du service rendu au locataire est dans ’ensemble satisfaisante. La société
devra veiller 4 ne pas provisionner la TEOM dans les charges récupérables lorsque celle-ci n’est
pas due.

4. PATRIMOINE

4.1 CARACTERISTIQUES DU PATRIMOINE

La SAGEM est propriétaire de | 898 logements (1 449 logements locatifs familiaux en gestion
directe et 449 logements en résidence universitaire et pension de famille confiés en gestion a
autrui). La société est essentiellement présente sur le territoire de la commune de La Garde avec
1 320 logements locatifs sociaux (le reste est réparti sur les communes du Muy, Cabasse et
Cuers). Au 31 décembre 2011, le parc comptait 24 résidences locatives. D’un ige moyen de 23
ans, ce patrimoine est intégralement composé de logements collectifs. La résidence la plus
ancienne date de 1977/1979. 1l s’agit du groupe Romain Rolland 1&2 comportant 479
logements dont la SAGEM a fait I'acquisition auprés de |’office public de 1'habitat « Toulon
Habitat Méditerranée » en 1997. Aucun programme n'est situé en ZUS ou concerné par une
opération ANRU.

La visite du patrimoine a permis de constater sur le terrain un
état globalement correct du parc et la réalité de I'effort de maintenance effectué par le service
technique pour 1'entretien et I'amélioration du patrimoine. Les résidences sont bien entretenues,
les parties communes sont propres : le ménage y est fait correctement par le personnel de la
SAGEM. On constate cependant des dégradations des parties communes dans la résidence
Romain Rolland, plutét localisées dans quelques cages d’escaliers abritant des familles au
comportement difficile, bien identifiées par le responsable du service technique et le personnel
de proximité (par exemple : entrées 24 et 27 : plafonds « tagués », odeurs et traces d’urines sur
les murs de [escalier, squat au dernier étage, paliers et anciens locaux vide-ordures
encombrés, interrupteurs et détecteurs incendie cassés, blocs de secours arrachés, éclairages
d’escaliers en panne sur quelques paliers,... ).

4.2 STRATEGIE PATRIMONIALE

La SAGEM a actualisé son plan stratégique du patrimoine (PSP) portant sur la période 2010-
2019, au conseil d’administration du 07 mai 2010. La convention d'utilité sociale (CUS) a été
signée en date du 30 juin 2011.

La SAGEM a fait le choix de ne pas pratiquer la remise en ordre des loyers lors de la premiére
CUs.

Lnhjectif de développement de la société & 1'horizon 2019 (terminaison du PSP) est un parc
conventionné de 1 670 logements familiaux et 485 places de foyers ou résidences sociales. Ce
projet suppose un investissement de 36,5 M€ avec une mise de fonds propres et subventions de
12,8 M€. A I'échéance de la CUS (2016), 1a société prévoit la mise en service de 201 logements
dont un quart en financement PLAI (52 logements) .

Avec 'objectif de préserver la qualité technique du patrimoine et d’améliorer la performance
énergétique, les interventions sur le patrimoine existant concernent la réhabilitation de 6
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La comptabilisation des charges locatives récupérées n’est pas conforme aux régles
comptables en vigueur.

Le compte 703 (charges récupérées) est systématiquement €gal a 'euro prés au montant des
charges récupérables de I'exercice alors méme que le patrimoine comporte des logements
vacants et que la régularisation des charges est effectuée au mois de juillet de I'année n + 1. La
société passe 'année n + | en charges exceptionnelles |'écart de charges qu'elle a par ailleurs
provisionné I'année n. Si I'impact est neutre sur le résultat comptable, en revanche le calcul du
colt de gestion en est affecté.

Ce point avait déja fait I'objet d'une remarque lors du précédent contréle.

Le commissaire aux comptes a certifié sans observation les comptes des exercices 2007 & 2011.

5.2 ANALYSE FINANCIERE

En k€ 2007 2008 2009 2010 2011 2011
(parc (parc (parc

social)  social)  social)

corrigé

Marge sur accession 55 -8229 -2770 -40 0 0
Loyers 8123 8 359 8 540 7760 7950 7950
Coit de gestion hors entretien -1 883 -2674 -3 156 -1 606 -1723 -1723
Entretien courant -426 =277 -319 -376 -347 -347
GE -822 -804 =706 717 -2 755 -808
TFPB -875 -089 -1122 -1 166 -1 281 -1 281
Flux financier 176 184 63 12 -12 -12
Flux exceptionnel -492 -39 -109 -19 -1 -1
Autres produits d'exploitation 1373 17203 5 368 354 1284 | 284
Pertes créances irrécouvrables -88 -76 -8 -26 -30 -30
Intéréts opérations locatives -2 308 -2395 -2270 -1 783 -1 725 -1 725
Remboursements d'emprunts locatifs -1 908 -2 366 -3394  -2650 -2 866 -2 866
Autofinancement net’ 924 7 896 117 -255 -1506 441
% du chiffre d'affaires 5.8 40,7 1 -33 -18,9 5.5

Evolution de 1" autofinancement net de I'organisme

La rentabilité des années 2007 a 2009 concerne l'ensemble des activités de la société. Elle
fluctue essentiellement en fonction de 1’avancement des opérations d’aménagement et/ou de
promotion.

L’autofinancement net locatif, analysé que sur les 2 derniéres années (cf. observation n°4) reste
faible. 1l devient positif 4 5,5 % du chiffre d’affaires en 2011 aprés correction du montant des
dépenses de gros entretien (cf. observation n® 5) mais est trés inférieur a 1"autofinancement net
moyen des SEM (13,5 % en 2010).

Les produits :

Le loyer annuel moyen au logement a progressé de 0,55 % entre 2010 et 2011 pour atteindre
5 288 €. Il est supérieur de prés de 30 % au loyer médian des SA d"Hlm 2010 (4 080 €). 1l est a
noter qu’une bonne partie du parc a été financé en PLA.,

La perte de loyers et charges sur vacants a représenté selon la société 103 k€ en 2011, soit 1.3 %
des lovers,

? L'autofinancement net est la mesure pour un organisme des ressources lirées de son activité d'exploitation au cours d'un exercice
(excédents des produits encaissables sur les charges décaissables) restant & sa disposition aprés remboursement des emprunts liés a
I"activité locative (4 I'exclusion des remboursements anticipés),
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¢ FEtude plus particuliére des fonds disponibles

Bilans fonctionnels

En k€ 2007 2008 2009 2010 2011
Capitaux propres (+) 8 864 8951 9 389 12 171 13 602
Provisions pour risques et charges (+] 3938 11762 13107 7273 8 781
Dont PGE 3342 4031 4631 5180 4523
Amortissements. et provisions (actifs immobilisés) (+) 27 243 29429 31411 33315 35171
Dettes financiéres (+) 55999 56124 54572 54995 55253
Actif immobilisé brut (-) -91392 -91545 -92652 -95347 -103 942
Fonds de Roulement Net Global 4652 14721 15828 12406 8 865
FRNG i terminaison des opérations" NC
Stocks (toutes natures) (+) 12 249 11596 14764 22705 16 307
Autres actifs d'exploitation (+) 1926 11533 14418 16970 10427
Provisions d'actif circulant (-) 518 659 664 709 577
Dettes d'exploitation (-) 3 460 3695 6511 21 826 12213
Besoin (+) ou Ressource (-) en FR d'exploitation 10196 18775 22008 17 141 13944
Créances diverses (+) 435 513 553 1924 1 640
Dettes diverses (-) 11570 11359 11823 12 397 15 533
Besoin (+) ou Ressource (-) en FR Hors exploitation -11135 -10846 -11270 -10473 -13893
Besoin (+) ou Ressource (-) en FR -940 7927 10738 6 668 51
Trésorerie nette 5592 6793 5090 5738 8 815

Le fonds de roulement net global diminue sensiblement depuis 2009 pour représenter 2,9 mois
de dépenses d'investissement et d’exploitation en 2011 (médiane 2010 des SA d'Hlm a 3,9
mois).

Le besoin en fonds de roulement est essentiellement impacté par |'avancement des opérations de
ZAC ou de convention publique d’aménagement

La trésorerie de fin d’année représente 2,8 mois de dépenses au 31/12/11 pour une médiane des
SA d’Hlm a 3,2 mois.

A fin 2011, on constate une insuffisance de fonds propres disponibles' de 564 k€.

5.3 ANALYSE PREVISIONNELLE ET PLAN DE REDRESSEMENT CGLLS
La SAGEM ne réalise pas d’étude prévisionnelle actualisée a4 5 ou 10 ans.

Ainsi les actionnaires et les administrateurs de la société ne disposent pas de simulation
financiére prévisionnelle mise a jour pour leur permettre de suivre I'évolution des principaux
indicateurs financiers au regard des décisions prises en matiere de développement et
d’amélioration du patrimoine locatif social.

A T"occasion de I'élaboration du plan stratégique de patrimoine (PSP) que la SAGEM a confié
au bureau d'études « Ineum Consulting », 1'impact économique des objectifs de développement
et de réhabilitation du parc locatif conventionné a été joint au PSP

Il ressort un autofinancement représentant un taux moyen de 20 % des produits pour les
logements familiaux construits sur la période du PSP (2010-2019). Concernant I'ensemble de
I"activité locative (parc existant et offre nouvelle), I’ autofinancement varie de - 3,1 % a-0,6 %
des produits de 2010 2 2014 et de 4,3 % a 16.3 % de 2015 a 2019.

" Fonds de roulement net global & terminaison : mesure de I'excédent en fin d'exercice des ressources stables de 1'organisme

(capitaux propres. subventions d’investissement, emprunts...) sur ses emplois stables (immobilisations corporelles et financiéres
essentiellement) en se placant comme si les opérations engagées étaient terminées, toutes les dépenses étant réglées et toutes les
recettes étant encaissées.

" FRNG - provisions pour risques et charges — dépdts et cautionnements
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L'endettement locatif passerait de 58,1 % en 2010 a 38,8 % des loyers en 2019.

11 est & noter que si la simulation financiére prévoit les cofits d’investissement (36,5 M€ pour le
développement et 6 M€ pour la réhabilitation), en revanche les besoins en fonds propres (FF)
ne sonl pas dissociés des subventions (/12,8 M€ de FP et de subventions prévus pour le
développement et 0,6 M€ de FP et de subventions prévus pour la réhabilitation). Au reste, ne
sont pas présentés les fonds propres disponibles en début de période ni leur évolution sur les 10
ans du PSP.

5.4 CONCLUSION SUR LA SOLIDITE FINANCIERE

Le faible niveau de la rentabilité relative a 1"activité de bailleur social sur les deux années qui
ont pu étre controlées (2010 et 2011) laisse supposer que la société n’équilibre son résultat que
grace a ses activités d’aménageur ou de promoteur immobilier.

De méme, 1'évolution de sa structure bilantielle reste fortement dépendante de ses opérations de
ZAC ou de convention publique d’aménagement.

6. CALCUL DES COTISATIONS ET PRELEVEMENT CGLLS

6.1 PERIODE A VERIFIER

Le controle a été effectué sur les déclarations pour les années 2009 a 2012. Il a porté en
conséquence sur les exercices comptables 2008 a4 2011 pour la cotisation principale, sur les
exercices 2007 a 2009 pour la cotisation additionnelle et sur I'exercice 2009 pour le
prélévement de I"article L 423,14 du Code de la construction et de 1"habitation.

6.2 CONTENU DE LA VERIFICATION

La SAGEM a procédé aux déclarations des cotisations et des prélévements précités et s’est
acquittée des réglements correspondants. Les délais de déclarations ont été dépassés pour la
cotisation principale 2012 et pour la cotisation additionnelle au titre des années 2009 et 2010.

La cotisation principale fait I’objet pour 1’année 2012 d’un excédent de versement de
39 600 €.

Cet excédent provient de la non déduction des 55 logements conventionnés livrés en 201 1.

La cotisation additionnelle fait 1’objet pour les années 2009 et 2010 d’une insuffisance de
versement de 20 € et pour ’année 2011 d’un excédent de versement de 567 €.

L’insuffisance pour 2009 et 2010 procede d'une erreur dans le nombre de logements
conventionnés déclarés (1 842 au lieu de 1 843) ; I'excédent pour 2011 provient de la méme
erreur ([ 924 au lieu de 1 843).

6.3 CONCLUSION SUR LE CALCUL DES COTISATIONS ET PRELEVEMENT CGLLS

La SAGEM a bien procédé aux diverses déclarations. Pour les raisons explicitées ci-dessus, il
apparait un excédent de versement au global de 40 147 €.
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