


Miilos Mission interministérielle d’inspection du logement social

FICHE RECAPITULATIVE DU RAPPORT DEFINITIF
N°2012-120
SEM DU PAYS DE FONTAINEBLEAU - 77

Président : Frédéric Valletoux
Directeur général : Olivier Levalois
Adresse : 44, rue du Chéateau
77300 Fontainebleau
Nombre de logements familiaux gérés : 288

Nombre de logements familiaux en propriété : 288

Nombre d’équivalents logements des foyers en propriété : 0

Indicateurs ' Organisme Réf. nat.  Réf. région
Evolution du parc géré depuis 5 ans (% annuel) 0.0 1.17 0.83
Bénéficiaires d’aide au logement (%) 15 46.7 323
Logements vacants & plus de 3 mois, hors vac. techn.(%) 0 1.4 1.1
Loyers mensuels (€/m? de surface corrigée) 3 2.99 3.35
Loyers mensuels (€/m? de surface habitable) 3
Fonds de roulement net global a term. des op. (mois de dépenses) 35
Fonds de roulement net global (mois de dépenses) 35 nc

Quartile : nc
Autofinancement net / chiffre d’affaires (%) 33.93 nc

Quartile : nc
Taux d'impayés inscrit au bilan (% des loyers et charges) 5.38 ne

Quartile : nc

Présentation La SEM du Pays de Fontainebleau posséde prés de 3 00 logements qui sont confiés en
généralede  gérance a la SA d’HLM « Les FSM ». Elle n'a pas connu de développement significatif
I’organisme  depuis de nombreuses années.

Points forts Situation financiére favorable

Points faibles e  Petite taille, entrainant des cofits de gestion élevés
e  Absence de développement du parc
e  Gouvernance a améliorer
o  Absence de tragabilit¢ du respect des dispositions relatives 4 la commande
publique (mise en concurrence).
Anomalies ou e  Augmentation des loyers supérieure au taux autorisé en 2011
irrégularités e  Non respect des obligations réglementaires relatives au diagnostic technique
particuliéres amiante

e  Non respect des dispositions relatives aux conventions réglementées
Non respect de diverses obligations réglementaires relatives a la gestion du
logement conventionné.
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Réponses de I'organisme

Miiloes Mission interministérielle d’inspection du logement social

Nouvelles observations de la Miilos

Obs 1

Cette disposition est n’avait pas été portée a la
connaissance du Président consécutivement a
’augmentation de capital qui a eu lieu en juin
2010. Le document est en cour
d’établissement. Pour ce qui est du Directeur
Général cette obligation a été remplie
conformément aux obligations légales a
compter de |’année 2012.

11 est pris note de la déclaration effectuée du
directeur général et de la déclaration en cours
du président.
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Réponses de 1'organisme

Miilos Mission interministérielle d’inspection du logement social

Nouvelles observations de la Miilos

Obs 2

Les locataires du parc conventionné ne sont
pas représentés au Conseil d’administration,
bien que [’élection des représentants des
locataires ait eu lieu en 2009. En effet, aucune
liste n’avait été déposée lors de I’appel a
candidature. Une circulaire du 27 novembre
2012 précise qu’a défaut de liste déposée, il y
a lieu d’établir un constat de carence, constat
qui ne peut étre produit. En 2014 sera
organisée une nouvelle élection.

Commission d’attribution des logements
conventionnés. L attribution des logements du
parc conventionné (au nombre de 28) a été
réalisée par le gestionnaire FSM & compter du
1" janvier 2011 comme le stipule le mandat
de gestion, avec une politique et des
orientations clairement définies, cf. page huit
du mandat de gestion. La réglementation du
CCH a bien été respectée. L’observation faite
a cependant été prise en compte puisque le
conseil d’administration de la SEM du Pays
de Fontainebleau a voté une délibération en
date du 7 mars 2013, statuant sur la
composition de la commission d’attribution,
son réglement intérieur. La commission
d’attribution pour les logements a été
modifiée pour répondre aux obligations des
articles R 481-1 et 441-9 du CCH par le
conseil d’administration du 7 mars 2013.

Suite aux remarques préliminaires, la
commission d’appel d’offre a été reconstituée
en date du 7 mars 2013 pour tenir
compte des changements de présidence et
d’administrateur intervenus depuis 2008. Elle
ne pouvait plus se réunir depuis cette date. Par
ailleurs en garantie de la transparence des
actes, toutes les attributions relevant des seuils
légaux ont été preésentées aux membres du
conseil d’administration pour validation
conformément aux obligations réglementaires
de la SEM comme il vous a été transmis.

Plan de concertation locative. Un plan sera
élaboré au cours de l'exercice 2013 et sera
soumis aux eventuelles associations de
locataires qui viendraient & se présenter aux
prochaines élections des locataires au conseil
d’administration de la SEM.

Concernant la représentation des locataires, il
est pris note de 1’organisation de nouvelles
élections en 2014,

Il est pris note de la mise en place des
commissions d’attribution et d’appel d’offres.

Il est pris note de la décision de la société
d’élaborer un plan de concertation locative a
partir de 2013.
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Réponses de I'organisme

Miilos Mission interministérielle d"inspection du logement social

Nouvelles observations de la Miilos

égale a 70 % de la durée légale ou
réglementaire du travail des agents publics a
temps complet peuvent exercer, a titre
professionnel, une activité privée lucrative »
(article 25 IV de la loi n°83-634 du 13 juillet
1983 ; article 15 du décret n°2007-658 du 2
mai 2007). Cette dérogation au principe de
non-cumul d’un emploi public et privé est
d’ailleurs le plus souvent utilisée, en pratique,
pour les agents non titulaires occupant des
fonctions de DG d’une SEM ou d’une
SPL/SPLA.

Pour conclure malgré tout a 1’existence d’un
« risque potentiel » de conflit d’intérét, vous
appuyez votre argumentaire sur le contrat dont
Monsieur Levalois était titulaire avant sa
nomination en qualité de Directeur Général.
Ce contrat antérieur n’ayant aucune incidence
sur la régularité¢ de la situation juridique du
Directeur Général, ni sur les missions qui lui
sont actuellement confiées par la communauté
de communes, il ne saurait en résulter un
quelconque risque de conflit d’intérét,

Par ailleurs M. Levalois n’exerce plus la
mission de controle de la SEM depuis qu’il est
titulaire du mandat de Directeur Général de
cette société, et la SPL projetée n’a jamais vu
le jour. Ces deux éléments ne sauraient donc,
la encore, faire naitre le moindre risque de
conflit d’intérét.

Il est donc avéré que le Directeur Général de
la SEM respecte a ce jour l’ensemble des
dispositions juridiques applicables, de sorte
quaucun conflit d’intérét ne peut lui étre
reproché. En outre, la mention d’un « risque
potentiel de conflit d’intérét» ne pourra
qu’étre supprimée au vu de I'imprécision de
cette notion et des éléments ci-dessus
démontrant I’absence d’un tel risque.

En conséquence, aucun élément juridique dans
la situation de la SEM, ne justifie de
« corriger » le mode de gouvernance de cette
structure. Quant a la situation du Directeur
Général, il a été vu que celui-ci respecte
I’ensemble des dispositions juridiques
applicables, aucun conflit d’intérét n’ayant pu
étre relevé. De méme pour la mention de
«risques de conflits potentiels d’intéréts » est
imprécise et erronée.
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Miilos Mission interministérielle d’inspection du logement social

Nouvelles observations de Ia Miilos

Obs 6

La SEM a procédé a des consultations
préalables dont les éléments ont été transmis
lors du contrdle. Par ailleurs la SEM respecte
les dispositions légales en matiére de mise en
concurrence dans le respect de I’ordonnance
de 2005.

En effet ’ordonnance n°2005-649 du 6 juin
2005 et son décret d’application n°2005-1742
du 30 décembre 2005, autorise une dérogation
aux régles de la commande publique pour
certains contrats. Il en est ainsi, en particulier,
des marchés visés par les articles 7 et 23 de
I’ordonnance précitée et 'article 9 du décret
du 30 décembre 2005 ou des contrats passés
en dessous des seuils de procédure formalisée
définis a ’article 7 dudit décret.

Quant aux principes de liberté d’accés a la
commande publique, d’égalité de traitement et
de transparence des procédures, visés a
I"article 6 de I’ordonnance du 6 juin 2005, ils
ne régissent justement que les marchés pour
lesquels ladite ordonnance s’applique, et non
les marchés susmentionnés.

Dans ces conditions, 1'attribution de certains
marches de prestation, depuis 2008, sans que
la mise en concurrence préalablement réalisée
n’ait pu étre établie, ne suffit pas a considérer
que les régles en vigueur ont été contredites.
Enfin, la commission d’appel d’offre dont les
membres devaient étre renouvelés suite a la
modification de  présidence et des
administrateurs a été modifiée le 7 mars 2013
par le conseil d’administration comme il vous
a été précisé au point n° 2

Observation confirmée.

La réponse de la société n’apporte pas
d’élément nouveau sur ce plan.

La Miilos ne conteste pas que les marchés en
cause ne relevaient pas de procédures
formalis€es, mais des procédures librement
définies par le pouvoir adjudicateur.

[l appartient & I’organisme de faire preuve de
vigilance pour sécuriser juridiquement ses
contrats au regard des régles de la commande
publique afin de prévenir les éventuels
contentieux liés a la passation de marchés

entrant dans le champ de [’ordonnance
n® 2009-515 du 7 mai 2009 relative aux
procédures de recours applicables aux

contrats de la commande publique.

Il est rappelé que les principes d’accés a la
commande publique, d’égalité de traitement
et de transparence des  procédures
s'appliquent quel que soit le montant du
marché.
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Réponses de I'organisme

Miilos Mission interministérielle d'inspection du logement social

Nouvelles observations de la Miilos

Obs 7

Une démarche auprés des services de I’Etat va

étre  initiée pour répondre a4 la
contractualisation d’une convention de
réservation.

Obs 8

Dans les dossiers des nouveaux locataires, il
n’est pas produit de décompte de surface
corrigée. Aprés vérification, il apparait
effectivement qu’environ 50% des surfaces
des logements sont manquantes dans les
dossiers. Une reconstitution des décomptes
de surface doit étre mise en ceuvre, et ce au
cours du second semestre 2013.

Obs 9

Au 1% janvier 2011, une augmentation de
1,1% a ¢été pratiquée au titre des
augmentations de loyer alors que des régles
résultant de |’article 210-IV-2 de la loi du 29
décembre 2010 limitaient la hausse a 0.67%.
Cette augmentation reléve d’une erreur
d’interprétation du gestionnaire de 1’époque
sur I’évolution des taux.

Au 1% janvier 2013, I’augmentation votée par
le conseil d’administration a décidé de
minorer la hausse de loyer, et ce
conformément & nos échanges lors des
réunions avec la Miilos.

Il est pris note de la volonté de la société
d’engager une démarche sur ce point aupres
des services préfectoraux.

Il est pris note de la volonté de la société de
reconstituer  les dossiers manquants
concernant les surfaces.

La société n’a pas répondu a |’observation de
la Miilos concernant les diagnostics de
performance énergétique et 1'état des risques
naturels et technologiques.

Il est pris note de la volonté de la société de
corriger I'irrégularité.
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Miilos Mission interministérielle d’inspection du logement social

Nouvelles observations de la Miilos

Obs 12

Les diagnostics amiante seront réalisés au
cour de I’exercice 2014.

Obs 13

Le commissaire aux comptes est nommé pour
une période de 6 ans son renouvellement une
consultation a ¢été réalisée et validée par
décision de 1’assemblée générale en date du
12 juin 2009 qui vous a déja été transmis

Pour ce qui releve de la tenue de la
comptabilité vous avez été destinataire de
I’ensemble des échanges qui ont eu lieu
concernant la fin de mission du cabinet NGC
par courrier en date du 23 novembre 2012.
Cet envoi atteste des démarches conduites par
la SEM afin de renégocier ce contrat et
d’assurer la transition des éléments comptable
dans la nouvelle organisation étant donné que
ce cabinet assure seul la comptabilité de la
société depuis plus de 10 ans. Pour des raisons
techniques et organisationnelles il a été
notamment impossible de cloturer cette
mission en cours de validité sur I’exercice
2012. Cependant une premiére réévaluation
du montant de leur mission a été effectuée
afin de tenir compte de I’évolution de leur
intervention, et la transition est en cours de
réalisation avec le responsable administratif et
financier recruté par la SEM.

Observation confirmée.

11 est pris note de la décision de la société de
réaliser les diagnostics amiante en 2014, ce
qui n’est pas satisfaisant, s’agissant d’une
obligation concernant la sécurité des
personnes et applicable en 2005. Les
diagnostics doivent étre réalisés dans les
meilleurs délais.

La délibération du Conseil d’administration
sur la reconduction du mandat des
commissaires aux  comptesn’est  pas
accompagnée d’éléments permettant d’assurer
la tragabilité d’une mise en concurrence
préalable.

Il est pris note de la prochaine internalisation
des fonctions comptables.
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= Capitaux propres

Les capitaux propres de la société progressent de plus de 13 % en 3 ans, passant de 2 262 k€ en
2009 a 2 563 k€ en 2011. Cette augmentation est due a ’accumulation de bénéfices successifs
qui, apres prélevement des dividendes versées, alimentent le report & nouveau :

En k€ 2009 2010 2011

Résultat net 162 170 280

En 2010, la SEM a décidé d’augmenter son capital social par incorporation du report a nouveau
disponible, le faisant passer de 230 k€ a 1 500 k€.

L’augmentation des capitaux propres renforce encore son autonomie financiére, déja
confortable, comme I’atteste le ratio « ressources internes sur capitaux permanents » qui se situe
bien au-dessus de la médiane régionale (48,8 % contre 30,9 % en 2010).

« Provision pour gros entretien

La PGE de la SEM s’appuie sur un plan pluriannuel de 3 ans qui distingue les travaux par
catégories (clos et couvert, extérieurs, parties privatives, équipement et parties communes).
Jusqu’en 2010, le niveau de la PGE (232 k€) est assez faible comparé a la médiane régionale
(806 € contre 1 109 € au logement). Elle augmente fortement en 2011, passant a 474 k€, suite a
une forte dotation (300 k€) décidée dans le cadre d’une programmation plus précise des travaux
a venir.

» Fonds de roulement net global

Dé¢ja élevé en début de période, le FRNG qui mesure |I’excédent de ressources durables sur les
emplois stables se renforce encore, passant de 3 313 k€ en 2009 a 3 728 k€ en 2011. En effet les
capitaux propres progressent plus rapidement que les immobilisations.

L’endettement de la SEM est composé d’emprunts auprés des comités interprofessionnels du
logement (CIL) en fin d’amortissement (échéances s’étalant jusqu’en 2014), et surtout de préts
plus récents accordés par la CDC et Dexia (3 préts d’un montant initial de 3 050 k€) ayant servi
a financer des travaux massifs de réhabilitation, notamment en 2004. Ces derniers constituent la
majorité du capital restant dii et sont indexés sur 1I’Euribor 3 mois.

Fin 2011, le FRNG représente prés de 36 mois de dépenses mensuelles, témoignant d’une
grande solidité du haut de bilan et positionnant la SEM bien au-dessus de la médiane régionale.

s« Trésorerie

Compte-tenu d’un besoin en fonds de roulement faible voire négatif, la trésorerie, composée
principalement des ressources stables du FRNG, ressort & un niveau trés élevé sur toute la
période. Avec 3 638 k€ en 2011, elle représente 35 mois de dépenses (pour une médiane de 7,7
mois en 2010).

Jusqu’en 2011, la trésorerie active était constituée de disponibilités, déposées essentiellement
sur des comptes bancaires courants, dégageant un rendement faible. Début 2012, suite & une
réflexion et une mise en concurrence des banques en vue de son optimisation, la trésorerie a été
placée sur neuf comptes a terme en attendant sa mobilisation dans les opérations futures.

5.3 ANALYSE PREVISIONNELLE

Pour la premiére fois en 2012, la SEM s’est dotée d’un outil de prévision budgétaire qui couvre
les 10 années a venir
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Miilos Mission interministérielle d’inspection du logement social

L’analyse prospective produite par la SEM manque de fiabilité et doit étre réactualisée.

Les hypothéses de travail sont imprécises (absence de taux d’évolution différenciés par type de
charges) et ne relévent pas de choix clairement €noncés et justifiés auprés du conseil
d’administration. Elles peuvent par ailleurs apparaitre discutables :

- la SEM table par exemple sur une augmentation de la TFPB de 3 % par an alors que
I’examen de la période 2009-2011 fait apparaitre un taux annuel moyen de +1,5 % (cf.
§5.2.1.2);

- I’annuité est constante sur toute la période (260 k€) alors la SEM projette de souscrire de
nouveaux emprunts ;

- les produits financiers sont figés 4 40 k€ pendant 10 ans, indexés sur I’inflation, soit un
rendement aussi faible que par le passé, alors que la société a contracté en 2012 des
placements plus performants (comptes a terme) et prévoit déja a court terme un produit de
60 k€.

Enfin, des orientations stratégiques décidées en 2012 n’ont pas été intégrées a |’analyse :
notamment |’acquisition en cours de logements situés rue Aristide Briand n’est pas répercutée
dans I’évolution des loyers a court ou moyen terme.

5.4 CONCLUSION SUR LA SOLIDITE FINANCIERE

De maniére globale, I’activité locative de la SEM du Pays de Fontainebleau est rentable
(autofinancements confortables et supérieurs a la médiane), grice notamment au poids modéré
de la charge de la dette. Néanmoins les résultats d’exploitation dégagés par les seuls logements
conventionnés sont toujours déficitaires.

Sa structure financiére est solide, suite au renforcement continu de ses fonds propres pendant la
période considérée. Le niveau élevé de la trésorerie permet d’envisager sa mobilisation dans les
investissements a venir avec une marge de sécurité confortable.

La société dispose désormais d’un outil d’analyse prévisionnelle dont il faudra améliorer la
fiabilité.

6. CALCUL DES COTISATIONS ET PRELEVEMENT CGLLS

6.1 PERIODE A VERIFIER

La vérification des cotisations a porté sur les déclarations effectuées de 2010 a 2012 a partir des
comptes 2008 a 2011

6.2 CONTENU DE LA VERIFICATION

La SEM du Pays de Fontainebleau a procédé aux déclarations de la cotisation a la CGLLS et
s’est acquittée des réglements correspondants dans les délais impartis.

6.2.1 Cotisation a la CGLLS
Le montant de la cotisation versée a la CGLLS au titre de I’année 2010 est erroné.

La SEM a omis d’intégrer le supplément de loyer de solidarité en 2009 (exercice de référence)
dans la base de calcul de la cotisation pour un montant de 3 333 k€.

Cette erreur a entrainé une insuffisance de paiement de 43 €.

6.2.2 Cotisation additionnelle a2 la CGLLS
Le calcul de la cotisation n’appelle aucune remarque particuliére.
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Réponses de I'organisme

Nouvelles observations de la Miilos
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