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ANCOLS‘ ‘Agence nationale de
Contrdle Evaluation Etudes contréle du logement

Agence nationale de contrdle du logement social social est un établis-

sement public administratif chargé par la loi de contréler et
d'évaluer les organismes de logement social et le secteur de la

participation des employeurs a l'effort de construction (PEEC),

couramment dénommé Action Logement.
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Contréle Evaluation Etudes ‘

Agence nationale de contrdle du logement social

Les missions

a création de I' Agence
nationale de controle du
(Ancols)

au 1° janvier 2015, a été davan-

logement social
tage qu’'une opération de ratio-
nalisation des outils de I'Etat de
controle et d'évaluation des orga-
nismes du logement social et de
la participation des employeurs a
|'effort de construction. En effet,
le champ des missions de I'An-
cols est sensiblement supérieur a
I'addition des champs initiaux de
I'’Agence nationale pour la parti-
cipation des employeurs a lI'ef-
fort de construction (Anpeec) et
de la Mission interministérielle
d'inspection du logement social
(Miilos) avec les missions supplé-

mentaires suivantes :

P sur le champ des contrdles,
elle a la responsabilité d'arréter
elle-méme les suites a donner aux
rapports de controle, elle peut
effectuer des mises en demeure,
prononcer des astreintes et pro-
poser au ministre chargé du loge-
ment de prononcer des sanc-
tions ; les rapports de contréle
sont désormais publiés, ce qui
n'était pas le cas auparavant, or
cela est trés important pour éclai-
rer l'ensemble des parties pre-
nantes a l'action d'un organisme ;
elle a également la mission de

contrbler le respect de la déci-

sion européenne du 20 décembre

2011 relative aux aides d’Etat sous
forme de compensation de ser-
vice public octroyées a certaines
entreprises chargées de la gestion
de service d'intérét économique

général ;

P sur le champ des études, les
sujets se sont étendus au secteur
du logement social : dorénavant
les études conduites par l'agence
apportent, en sus des productions
ponctuelles comme celles de I'In-
see, des éclairages indépendants
des divers représentants d'intérét
du secteur ou périphériques au

secteur.

Il apparait ainsi que le législateur
a voulu doter I'Etat d'un outil plus
en capacité que précédemment
de vérifier que les acteurs du
logement social et de la participa-
tion des employeurs a l'effort de
construction remplissent au mieux
leurs missions d'intérét général
en atteignant leurs objectifs avec

efficience.

[l convient d'insister sur ce der-

nier aspect de [lefficience. En
effet la loi donne explicitement a
I'agence une mission d'évaluation
de l'action des organismes sous
son champ de compétence. Si le
contréle législatif et réglemen-
taire est impératif pour vérifier
que les activités des organismes

se situent bien dans le cadre du

Dossier de presse - Présentation de [‘agence

de l'agence

mandat d’intérét général qui leur
est confié au titre de leur agré-
ment ministériel, I'évaluation de
leur efficacité et de leur efficience
n'‘est pas moins indispensable au
regard de l'importance tant de
I'enjeu social du logement des
ménages a revenus modestes que
du volume des aides publiques
directes et indirectes versées pour
le développement et I'exploitation

du parc de logement social.

Cette mission d'évaluation de I'ef-
ficacité et de l'efficience de l'ac-
tion des organismes de logement
social, releve d'une exigence nor-
male vis-a-vis des ménages logés
dans le parc de logement social,
des ménages en demandes de
logement social et également des

contribuables.

En termes de méthodes de travail,
le fonctionnement de l'agence
repose sur les compétences ins-
conseil

titutionnelles de son

d'administration, du comité du
controle et des suites et du comité

des études.

Plus concretement, les processus
de production et de publication
de nos rapports de contréle ainsi
que de proposition de sanctions
mettent l'accent tout particulie-
rement sur les phases de contra-
dictoire et de droit de réponse :

contradictoire d'un mois sur le

le de contréle du logement social



rapport provisoire avant le rapport définitif, droit
de réponse de 4 mois avant publication du rapport
définitif, lettre de mise en mesure d'‘observation
avant proposition de sanction, droits de réponse
aux organismes cités et aux fédérations HLM joints
au rapport public annuel de controle. Tout cela a
pour objet de dresser des constats de la facon la
plus objectivée possible, sur la base d'investigations
effectuées sur place et sur pieces et de visites de

patrimoine.

En ce qui concerne les études, elles sont réalisées
selon les standards de toute étude statistique rigou-
reuse pour exploiter les bases de données nationales
ainsi que les résultats d’enquétes de terrain ad hoc

commandées par I'agence.

La force particuliéere de I'Ancols est la synergie entre
ses trois leviers d'action que sont le contréle/éva-
luation des organismes, les études et I'analyse sta-

tistique.

Dossier de presse - Présentation de I'agence

Agence nationale de




ANCOLS :
ancdl> 2 Fonctionnement
de l'agence

'‘Ancols, Agence nationale de contréle du logement social, est un établissement public administratif
de I'Etat sous la double tutelle des ministres chargés du logement et de I'économie. L'agence est
chargée d'une mission de contrdle et d’'évaluation relative au logement social et a la participation
des employeurs a l'effort de construction. Créée au 1¢" janvier 2015 par la loi du 24 mars 2014 pour l'acces
au logement et un urbanisme rénoveé (ALUR), I'agence est issue de la fusion de la Mission interministérielle
d'inspection du logement social (Miilos), et de I'’Agence nationale pour la participation des employeurs a

I'effort de construction (Anpeec).

Le fonctionnement de lI'agence repose sur les compétences institutionnelles :

P de son conseil d’administration, présidé par Jean Gaeremynck, nommé a cette fonction par décret du
Président de la République et par ailleurs président de la section des finances du Conseil d'Etat ; ce conseil
est composé de 7 membres (2 représentants du ministre chargé du logement, un représentant du ministre
chargé de I'économie et un représentant du ministre chargé du budget ainsi que 3 personnalités qualifiées
parmi lesquelles le président Jean Gaeremynck) ; en particulier le conseil d’'administration approuve les
programmes annuels de controle et d'études et propose au ministre chargé du logement les décisions de

sanction ;

P du comité du contréle et des suites, présidé par Anne Bolliet, inspectrice générale des finances
honoraire, personnalité qualifiée du conseil d’administration nommée par le ministre chargé de I'économie ;
ce comité est composé de représentants des ministres chargés du logement et de I'économie ; en particu-
lier, le comité du controle et des suites arréte les suites aux rapports de controle et prépare les délibérations

du conseil d’administration relatives notamment aux propositions de sanction ;

P du comité des études, présidé par André Crocherie, ingénieur général des ponts, des eaux et de
la forét honoraire, personnalité qualifiée du conseil d'administration nommée par le ministre chargé du
logement ; ce comité est également composé de représentants des ministres chargés du logement et de
I’économie ; en particulier, le comité des études prépare le programme annuel des études et approuve les

rapports d'étude.

L'Ancols est dirigée par Pascal Martin-Gousset, ingénieur général des ponts, des eaux et de la forét, directeur
général nommeé par le ministre chargé du logement aprés avis du conseil d'administration et du ministre
chargé de I'économie. Le directeur général est notamment chargé d'assurer le bon fonctionnement général
de I'agence, d'approuver les rapports de contrdle, d'en assurer la publication, ainsi que celle des rapports
d'étude.

L'Ancols emploie 140 personnes dont 96 pour la mission de controle, 24 pour la mission d'études et de
production de statistiques et d’évaluations transversales, 19 pour les fonctions support. Le budget de I'An-
cols représente une dépense annuelle de I'ordre de 18 millions d’euros, correspondant essentiellement a la
masse salariale, au colt de location de bureaux (le siege et plusieurs services sont localisés dans La Grande
Arche de La Défense et des implantations existent en province a Lille, Lyon, Marseille, Nancy, Nantes et
Toulouse) et aux dépenses informatiques. Les ressources de I'Ancols sont arrétées en loi de finances et pro-

viennent de deux prélevements sur les secteurs contrélés : le secteur de la participation des employeurs a

I'effort de construction a concurrence d'un tiers, le secteur du logement social pour deux tiers.

Dossier de presse - Présentation de [‘agence
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Agence nationale de contrdle du logement social

Nommé par décret du Président de la
République

Nommeées par arrété du ministre chargé
du logement (dont une apreés avis du
ministre chargé de ['économie)

Nommée par arrété du ministre chargé
de l'économie

Nommés par arrété du ministre chargé
du logement

Nommeé par arrété du ministre chargé de
l'économie

Nommé par arrété du ministre chargé du
budget

Nommée par arrété du ministre chargé
du logement

1l

Comité du controle et des

suites
Deux représentants du ministre Nommeés par arrété du ministre chargé
chargé du logement du logement
Deux représentants du ministre Nommés par arrété du ministre chargé de
chargé de I'économie l'économie

Nommé par arrété du ministre chargé du
logement

I

Comité des études

Deux représentants du ministre === | NOmmés par arrété du ministre chargé
chargé du logement du logement

Deux représentants du ministre Nommés par arrété du ministre chargé de
chargé de I'économie l'économie

Nommé par arrété du ministre chargé du
logement apres avis du conseil
d'administration et du ministre chargé de
l'économie

ANCO

Contréle Evaluation
Agence nationale de

Dossier de presse - Présentation de I'agence

Gouvernance
de l'agence

- Préside le conseil d'administration
- Décide de I'ordre du jour des conseils
d'administration

- Adopte le budget

- Définit la doctrine générale en matiere de contréle
et de suites a donner aux constatations

- Approuve la méthodologie générale d’'étude et

d’évaluation

- Approuve le programme de contrdle et le
programme des études

- Approuve le rapport annuel d’activité de I'agence,
le rapport public annuel de contréle et le rapport
annuel sur les emplois de la PEEC

- Délibére sur les avis et les propositions de sanctions
au ministre chargé du logement

- Arréte le projet de programme de contréle et
examine le rapport public annuel de contréle

- Examine les rapports définitifs et arréte les suites a
donner au controle.

- Prépare les projets de délibération du conseil
d’administration en cas de mise en demeure ou de
proposition de sanction administrative a I'encontre
d'un organisme

- Arréte le projet de programme annuel d’études et
d’évaluation, soumis au CA de l'agence

- Valide la méthodologie d’'étude et d'évaluation par
délégation du CA

- Approuve les rapports d'étude et d’évaluation

- Propose la structure et valide le contenu du rapport
annuel sur les emplois de la PEEC et sur la situation
financiére des organismes gestionnaires de la PEEC

- Fixe I'organisation de I'agence et assure son bon
fonctionnement

- Prépare les délibérations du conseil
d'administration

- Arréte les rapports provisoires de contréle et
approuve les rapports définitifs

- Assure la publication des rapports de contrdle et la
diffusion des rapports d'étude

Page 7
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de l'agence

Conseil d'administration
Anne Bolliet - Jean Gaeremynck - André Crocherie
Cécilia Berthaud - Carole Dabrowski - Etienne Floret - Colin Thomas

Pascal Martin-Gousset
Directeur général

Délégué a la protection
Agence comptable des données

Direction des affaires
juridiques
Sylvie Colliot

A . Statistiques, évaluations
o - Controle et suites
Secrétariat général . . transversales et SI
: Akim Tairou . .
Laurent Doré . 2z - Arnaud Gérardin
Directeur général adjoint ) , .
Directeur général adjoint

Direction des
statistiques
et études financieres

Département des Direction centrale Direction de la qualité
affaires financieres contréle et suites et des suites

, Direction du . Direction des
Département des N ) Direction des normes .
. controle et suites ; . statistiques

ressources humaines et de I'expertise .
Grand-Ouest et études transversales

Direction du Direction des
controle et suites productions et
Nord-Est missions transversales

Direction des systemes
d'information

Direction du
controdle et suites Chargé de mission
Sud-Est

Dossier de presse - Présentation de [‘agence




Controle Evaluation Etudes ‘

Agence nationale de controle du logement social

] RapproORT

PuBLic
[ ANNUEL DE

CONTROLE

PRESENTATION DE LA
MISSION DE CONTROLE

ET DU RAPPORT

Contact presse :
Galivel & Associés
01 41 0502 02
galivel@galivel.com

Ancols - La Grande Arche Paroi Sud - Paris La Défense - controle@ancols.fr


mailto:controle%40ancols.fr?subject=
mailto:galivel%40galivel.com?subject=

AN CO LS n application de l'article L. 342-10 du code de la
Contréle Evaluation Etudes ‘ construction et de I'habitation, le rapport public
Agence nationale de controle du logement social annuel de contréle 2018 présente les princi-
pales conclusions des controles de I'’Ancols. Les

n R APP O RT droits de réponse de |I'Union sociale pour I'habitat
regroupant les fédérations d'organismes d'habitations
O PuslLic

a loyer modéré, les fédérations d'organismes d’habi-

n A NNUEL DE tations a loyer modéré ainsi que les organismes cités
sont joints a ce rapport.
B CONTROLE

La deuxieme édition de ce rapport présente |'organi-
sation de la mission de contréle au sein de I'agence
et le bilan des contrbles réalisés en 2018. Elle développe différents focus - d'orga-
nismes, de situations territoriales et d'investigations thématiques spécifiques - et pré-
sente le bilan des suites des controles arrétées par le comité de contréle et des suites

et le conseil d’administration de l'agence.

Les analyses des contrdles individuels de neuf organismes qui sont présentées
mettent en évidence des situations exemplaires ou illustratives. Le rapport présente éga-
lement les enseignements du contréle du groupe Batigeére, étant entendu que cette
échelle de controle a vocation a faire I'objet d’'une prise en compte croissante dans les
controles de I'agence. Par ailleurs, deux territoires confrontés a d'importants enjeux en
termes de logement social ont fait I'objet d'une vision consolidée a partir des contrdles
des principaux bailleurs du département de La Réunion et des organismes rattachés

a la ville de Paris.

Les analyses thématiques de la présente édition ont porté d'une part sur les démarches
de prise en compte de la problématique des personnes agées par les organismes de
logement social, cette problématique ayant été définie comme un axe prioritaire de
controle par le conseil d'administration de I'agence, un logement social sur deux étant
potentiellement concerné par le vieillissement d’au moins un de ses membres a court ou

moyen terme.

Avec un objectif de transparence et d'information des organismes controlés, I'agence a
d’autre part souhaité présenter I'approche méthodologique de diagnostic financier
rétrospectif et prospectif qu'elle utilise dans ses missions de contréles des organismes
de logement social. Cette démarche, illustrée par les données agrégées des SA d'HLM et
des OPH des exercices 2015 a 2017, vise a la convergence avec les méthodes couramment

mobilisées en matiére d'analyse financiere, ainsi qu’'a rendre compte de la réalité éco-

nomique des organismes, indépendamment de conventions comptables et financiéres.
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[ RappoRT
[ PuslLic

ANNUEL DE

[l CoNTROLE

La mission de controle

Gouvernance de la mission de contrdle

Ministre chargé du

de sanctions

Arréte les propositions

Conseil
d'administration

logement

Arréte les mises en
demeure

A 4

de l'agence

Prend les décisions de
sanctions

Organismes
contrélés

Arréte les suites et prépare les
projets de mise en demeure
et de proposition de sanction

E—

Comité du contréle

et des suites

Participe avec voix

Le contrdle : un
effectif d'une

centaine de personnes

sur 7 sites

Réalisation
des missions de controle,
surplace ou surpieces,
et préparation des projets
de rapports

consultative

Collectivités de
rattachement ou

sociétés-meres

demeure

Approuve les rapports, gére le
contradictoire et notifie les
rapports, les suites et mises en

A

Directeur général

DGACS

Direction générale
adjointe Controle et suites

DCCS
Direction centrale
du controdle et des suites
(La Défense)

DCS GO
Direction du contréle et des
suites - Grand-Ouest
(Nantes)

DCS NE
Direction du contréle et des
suites - Nord-Est
(La Défense - Lille - Nancy)

DCS SE
Direction du contrdle et des
suites - Sud-Est
(Lyon - Marseille - Toulouse)

DQS
Direction qualité et suites

DNE
Direction normes et expertise

DPMT
Direction productions et
missions transversales

Chargé de mission

| WG W i W W
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Suivi production /
Suites/
Assurance Qualité

Normes / Méthodes /
Qutils /
Appuiauxcontroles

RPAC / Coordination
controles thématiques /
Communication

Travaux ponctuels sur
commande
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La programmation des controles

La programmation des contrdles, arrétée par le comité du controle et des suites de I'agence, est approuvée

par son conseil d'administration. Elle est établie en fonction de différents criteres :

P la périodicité (selon la taille des organismes et la nature des constats antérieurs) et la pertinence de
la temporalité de contréle d'organismes appartenant a un méme groupe. En général, un organisme est

controlé en moyenne tous les cing a six ans ;

P> les signalements et informations des services déconcentrés de I'Etat chargés de la politique du logement

social et en particulier du suivi permanent des organismes ;

P> les signalements et informations d'autres interlocuteurs du secteur, notamment la Caisse de garantie du

logement locatif social (CGLLS) pour les organismes en difficulté financiere ou sous surveillance ;
P> une coordination avec les autres corps de contréle, notamment I'Inspection générale des finances, la
Cour des comptes, les chambres régionales des comptes.

Les contréles sont identifiés dans le cadre d’une programmation trien- Le ministre chargé du logement et
nale couvrant les exercices 2018 a 2020. Cette programmation est évo- le ministre chargé de I'économie
lutive le cas échéant avec une actualisation annuelle et est confirmée peuvent 3 tout moment demander

chaque année par une délibération du conseil d’administration.

a I'agence I'ajout du contrdle d'un

La programmation s‘appuie sur une analyse typologlque des organismes organisme a la programmation.

a contrdler afin de les hiérarchiser en fonction des risques et des enjeux.

La validation des conclusions du controle

L'instruction du contréle se cloture par un rapport provisoire de controle présentant les constatations,
arrété par le directeur général de I'’Ancols, qui est notifié au président ou dirigeant de l'organisme. Une
procédure contradictoire permet a lI'organisme contrélé et, le cas échéant aux personnes mises en cause, de

présenter leurs observations écrites ou de solliciter une audition.

Le rapport définitif de controle est établi apres examen des observations apportées au rapport provisoire. Il
est notifié par le directeur général de I'’Ancols au président ou au dirigeant de l'organisme et a l'entité-mere
controlant I'organisme ou a sa collectivité de rattachement. Il est également adressé aux ministres chargés
du logement et de I'économie, & la CGLLS, au représentant de I'Etat dans le département de l'organisme.

L'organe délibérant de I'organisme peut adresser a I'agence ses observations écrites aux fins de publication.

L'arrét le cas échéant des suites a donner au contrdle par ['organisme
Le comité du contréle et des suites (CCS) de I'Ancols examine les conclusions du rapport définitif et arréte
les suites a donner au contréle. Ces suites sont notifiées a I'organisme contrélé par le directeur général :

mesures a prendre, échéance, piéeces justificatives a produire pour attester de la mise en ceuvre effective.

Le conseil d’administration de I'agence peut mettre en demeure I'organisme de procéder a la correction
d'irrégularités dans un délai déterminé, avec ou sans astreinte, en cas de manquement de I'organisme dans

la mise en ceuvre des suites.

La proposition de sanction au ministre chargé du logement

Lorsque la gravité des faits le justifie, le conseil d'administration peut, sur la base d'un projet préparé par le
CCS, proposer au ministre chargé du logement de prononcer a l'encontre de I'organisme une ou plusieurs
sanctions administratives (sanctions pécuniaires, suspension ou révocation de dirigeants ou membres d'or-
gane de gouvernance, etc.). L'organisme ou les personnes mises en cause sont appelés a présenter leurs

observations sur le projet du CCS préalablement a la décision du conseil d'administration.

ANCOLS

Contréle Evaluation Etuds
Agence nationale de control

Dossier de presse - RPAC 2018 Page 5




Un processus de controle contradictoire (schéma simplifié)

Notification de

I'ouverture du
controle

Au minimum 8 jours aprées
la notification du contréle

r
l Réalisation des controdles,
soit sur place, soit sur pieces :
Diligences de < analyse de documents et de
contréle

données, entretiens, visites de
patrimoine, échanges avec les parties
prenantes (locataires, élus, etc.).

Rapport provisoire

1 Mois Délai de réponse au
rapport provisoire

Rapport définitif

\ 4

Examen en comité 4 Mois Délai d’exercice
du controle et des = === du droit de réponse aux
suites fins de publication

Publication du
rapport définitif

Le cas échéant
Projet de Le cas échéant
proposition de Suites formelles
sanction

sur le site Internet
de I'Ancols

1 Mois Délai de

présentation des Délai de réponse
observations variable

Examen en conseil
d’administration

Proposition au
ministre

Décision du
ministre

NCOL>

ce nationale de contréle du logement social

Dossier de presse - RPAC 2018



Rapports définitifs

Catégorie d'organismes controlés

Action Logement et collecteurs PEEC

2015 - 2018 OPH 32 36 47 35
Une centaine de rapports SA d'HLM 28 27 30 22

définitifs produits par an Coopératives d'HLM 14 10 12 14

Les organismes controlés entre SEM de logements sociaux 14 18 15 15
2015 et 2018 détiennent70%
du parc total de logements

GIE et associations de gestion 7 7 7 6

. . Sociétés civiles 1 2
locatifs sociaux
Autres sociétés immobilieres 2 2 1
Associations et fondations 1 3 5 5
Collectivités territoriales
Autres personnes morales 1 1

Total 103 12[ 1

Nombre de propositions de
sanctions au ministre chargé du En application de I'art.

logement 40 du code de procédure

pénale, I'Ancols doit

Année 2018 informer le Procureur

de la République des

Année 2017 faits relevés lors d'un

contrdle susceptibles de

constituer une infrac-

Année 2016 tion pénale.

Elle peut aussi faire des

Année 2015 : L .

Pourcentage de parc contrdlé par EPCI de 2015 a 2018 (création de ‘H signalements a |'admi-

] Moinsde1s% [) deis5a30% [ de30345% I'Ancols) nistration fiscale.

[ de45260% (MM de60a75% MMM Plusde75%

Nombre de constats (points
201 8 d'amélioration) confirmés
Constats ayant fait I'objet d'actions
Zoom sur les Y ) 172

correctives avant la fin du contrdle

résultats des
controéles: Constats ayant fait I'objet
103 rapports, d’engagements de correction
72 dossiers
examinés en Suites formelles requises par le
CCS comité du contrdle et des suites

860 constats

Constats sans suites a suivre au
prochain contréle

confirmés

Sanction Sanction Sanction )
Sanction Autres

Motifs de proposition de sanctions 3 mois de 9 mois de 18 mois de
loyers loyers loyers

2018

Focus sur les Attributions hors CAL 34 34

3 ansde SLS | sanctions

motifs de Absence d'inscription au SNE 16 16
pl‘OpOSitiOl‘l Dépassement plafond de ressources 104 18 122
de sanctions: Absence de justificatifs revenus ou autres 2 6 3 1

10 organismes Absence de mise en place du SLS 1 1
cumulant 185

manquements

Faute grave de gestion 1 1

Total | 52| 110| 21| 1| 1| 185
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PusLic Principaux enseignements

[ ANNUEL DE

Controre du rapport public

A Un secteur globalement caractérisé par un nombre limité
d'irréqularités et de dysfonctionnements ainsi que par une réelle
dynamique SOCiale Quelques illustrations

P> OPH d'Aubervilliers : un role social important (75% du parc particulierement accessible avec des plafonds de loyers infé-
rieurs a 6 euros par m2 de surface habitable) dont la pérennité n'est pas assurée compte tenu d'une importante inefficience de

gestion et de déficiences organisationnelles significatives.

P OPH de la Métropole du Grand Nancy : exemplarité dans I'effectivité d'une mission sociale (63% de locataires bénéficiant
de I'APL contre 53% pour I'ensemble des bailleurs de la métropole nancéienne et 46% au niveau national) avec de forts enjeux
de rénovation urbaine (40% du parc dans un quartier prioritaire de la politique de la ville qui a fait I'objet d'une importante
restructuration dans le cadre du programme national pour la rénovation urbaine et qui se poursuit dans le cadre du nouveau

programme national de renouvellement urbain).

P> Sévre Loire Habitat : une mission de logement de ménages aux ressources modestes efficacement remplie avec des loyers
tres modérés dont la médiane s'éleve a 4,7 euros par m? de surface habitable, soit le niveau le plus bas de la communauté de

communes du Choletais.

A 3 conformité réglementaire : condition nécessaire mais
insuffisante pour remplir au mieux la mission de logement des ménages
dux revenus mOdestes Quelgues illustrations

P> SCP d'HLM Habitat de I'lllkirch-Graffenstaden : un fonctionnement sans irrégularités, mais un role social insuffisamment
avéré que |'objectif de développement ne peut excuser (70% des emménagés récents disposent de revenus du travail alors qu'ils

ne représentent que 55% des demandeurs).

P> Pole social du groupe Procivis Nord : sans irrégularités formelles, une activité d'accession sociale qui ne se différencie pas
de celle des constructeurs de maisons individuelles du secteur concurrentiel. En zone B1 par exemple, le prix de revient moyen
d'une maison en accession sociale produite par le groupe s'éléve a 237 000 euros pour 144 m? contre une moyenne générale
de 141 000 euros pour 73m2. En réaction, le conseil d'administration envisage d'orienter I'activité de la société vers d'autres

modes d'accession, a savoir le PSLA et/ou le bail réel solidaire.

P> Quevilly Habitat SAHLM, contrélée par la ville du Grand-Quevilly : un fonctionnement sans irrégularités, mais une accessibilité
économique réduite du parc et un écart trop important entre la politique locative de I'organisme et celle des autres bailleurs
de I'agglomération, au regard des enjeux en termes de demande sur le territoire de la commune et de la métropole (29% des

ménages logés par I'organisme percoivent I'APL contre 47% pour I'ensemble des organismes de la Métropole Rouen Normandie).

Dossier de presse - RPAC 2018
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A )cs organismes dont la situation financiere demeure solide malqré
la réduction de loyer de solidarité ..

P> Une analyse basée sur une démarche de convergence avec les méthodes couramment utilisées en matiére d'analyse financiére
et de cohérence avec la réalité économique des organismes, indépendamment de conventions comptables ou administratives.

P> Les données présentées en guise d'illustration de I'approche méthodologique montrent qu'a fin 2017, les SAHLM et les OPH
ont un endettement net de trésorerie égal a 133 milliards d'euros et dégagent une capacité d'autofinancement de 8,5 milliards
d'euros, soit une capacité annuelle de remboursement de 10,5 milliards d'euros compte tenu des intéréts annuels de 2 milliards
décomptés pour obtenir la capacité d'autofinancement. La dette globale du secteur ne représente donc que 16 ans de capacité
d'autofinancement, ce qui traduit un fort potentiel d'endettement pour soutenir I'investissement. La trésorerie ramenée au
logement a augmenté au cours des derniéres années, y compris en 2018, et représente au global plus de 290 jours de charges
courantes (285 jours en 2017, soit 2400 euros par logement).

P> Pour 2018, I'effet combiné de I'évolution du parc, de I'évolution des loyers et des efforts de maitrise des colits de gestion
permettent de limiter trés fortement I'effet de la réduction de loyer de solidarité (RLS) sur la situation globale des bailleurs.

Au niveau individuel, les contrdles réalisés confirment cette tendance générale :

m Groupe Batigere : une situation financiere globalement saine et solide, avec un excédent brut d'exploitation de 49% et un
endettement net de la trésorerie égal a 24 ans de capacité d'autofinancement pour un patrimoine assez jeune.

m Habitats de Haute-Alsace : ajustement excessif de ses prévisions d'investissement en réaction a la RLS en se fondant sur
un indicateur « inapproprié » d'autofinancement net alors que sa dette globale ne représente que dix ans de capacité d'au-
tofinancement.

m Sévre Loire Habitat : s'appuyant sur une situation financiére solide et une politique de gestion active et sécurisée de la
dette qui se traduit par un endettement égal a seulement neuf ans de capacité d'autofinancement fin 2016, I'organisme

devrait pouvoir maintenir la dynamique de son programme d'investissement et de maintenance nonobstant I'impact de la
réduction de loyer de solidarité.

P> Un axe prioritaire de contrle est en cours pour évaluer plus finement les effets de la réduction de loyer de solidarité (RLS)

sur les organismes

A . mais qui doivent améliorer leur efficience de gestion

P> Un milliard d’euros d’économies potentielles sur les colits de gestion : un constat global a I'échelle du secteur avec une
analyse ayant fait I'objet d'une insertion dans le précédent rapport public annuel de contréle sur la base d'une méthode d'iden-
tification des marges de progression fondée sur une comparaison de chaque organisme avec un panel réduit d'organismes
présentant des caractéristiques comparables.

P> Une concrétisation impliquant nécessairement des actions dans la durée et des évolutions structurelles internes aux orga-
nismes.

Une analyse globale confirmée a I'échelle des organismes par les situations observées en 2018 et illustrée par exemple par
les insertions du présent rapport public annuel de contréle concernant I'OPH d'Aubervilliers, I'OPH de la Métropole du Grand
Nancy, le groupe Batigére, les organismes rattachés a la ville de Paris.
m OPH d'Aubervilliers : profitabilité fortement altérée par une inefficience organisationnelle et de gestion (progression
annuelle moyenne de 9% du co(it de gestion au cours des quatre dernieres années).
m Groupe Batigére : un colt de gestion élevé (1457 euros par logement contre une médiane de 1072 euros pour les orga-
nismes de plus de 12 000 logements) qui requiert un plan d'action pour optimiser I'efficience du fonctionnement du groupe
m OPH de la Métropole du Grand Nancy : colts de gestion élevés (1458 euros par logement contre une médiane de 1156
euros) imposant notamment une réflexion sur le dimensionnement de |'organisation compte tenu de I'évolution du parc et
de son implantation consécutivement aux démolitions.

P> Un contréle thématique est en cours de réalisation pour compléter et enrichir les observations avec une analyse qualitative

comparative.
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A 3 problématique des personnes dgées : plus d'un logement social
sur deux est potentiellement concerné par le vieillissement d'au moins
un de ses occupants a court ou moyen terme

P> Nécessité d'une attention et d’une mobilisation accrues de la part des organismes.

P> Une importante variabilité en termes d'intensité et de modalités de prise en compte de la problématique du vieillissement
des ménages par les organismes de logement social.

P> Nécessité de passer d'une logique de réponses ponctuelles & une approche globale et proactive.

P> Un développement d’opérations dédiées aux personnes dgées avec parfois un enjeu insuffisamment appréhendé par les
organismes de maitrise du risque économique, voire de sécurités juridiques.

A Paris :un territoire ou les principaux bailleurs sont rattachés a
la collectivité et activement pilotés et soutenus par elle

P> Paris Habitat, RIVP et Elogie-Siemp : 190 000 logements, trois-quarts du parc locatif social parisien.
P Un fonctionnement positivement encadré par des contrats d'objectifs et de moyens.

P> Une situation financiére solide (11 ans de capacité de désendettement pour Paris Habitat, 18 ans pour la RIVP et 26 ans
pour Elogie-Siemp) malgré une efficience de gestion insuffisante (colt de gestion au logement variant entre 1426 euros et
1895 euros).

P> Une offre diversifiée et économique accessible.
P> Une politique d'attribution transparente et performante, mais complexe.

P> Un objectif de rééquilibrage de I'offre de logements sociaux sur tous les arrondissements qui se traduit, dans un contexte
du marché du foncier particuliérement tendu, par des opérations ponctuellement colteuses avec des niveaux élevés d'aides :
aides directes observées de 41 000 euros par logement pour Paris Habitat par exemple et aides indirectes variant entre 30 000
euros et 425 000 euros par logement tous les bailleurs.

P> Une politique de développement avec des conventionnements sur place qui a pu créer des situations d'irrégularités en
matiere de supplément de loyer de solidarité (SLS) et de fragilité induite pour certains ménages : sujet désormais pris en
compte avec de récentes évolutions législatives, consécutivement notamment aux contrdles de I'agence, avec en particulier un
plafonnement du SLS pour les nouveaux logements conventionnés qui tient compte des loyers moyens constatés dans la zone
géographique.

A 3 Réunion : des opérateurs de logement social confrontés a une
forte précarité des locataires et a des enjeux patrimoniaux importants

P> Questionnement de la priorité donnée au développement de I'offre au détriment de I'entretien et de la réhabilitation dans
un contexte climatique exigeant (moins de 500 euros en moyenne par logement au cours des cing dernieres années contre une
médiane observée de 635 euros) et au regard d'une tension locative en diminution.

P> Une accessibilité économique du parc social insuffisante : un loyer médian de 5,8 euros par m? de surface habitable contre
5,6 euros pour la France entiere.

P> Pour certains petits organismes comme la Sodegis et dans une moindre mesure la Sodiac, une situation préoccupante et des
marges de manceuvre financiéres globalement insuffisantes en dépit d'un niveau d'aide publique trés élevé : un endettement
équivalent a 53 ans de capacité d'autofinancement pour la Sodegis a fin 2016 et 36 ans pour la Sodiac.

P> Nécessité d'une recherche d'efficience des organisations internes et d'une démarche de réduction des colts de gestion,
notamment de la masse salariale : un coGt de gestion par logement variant entre 1300 euros et 2500 euros selon les organismes.
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PusL Synthese

[ ANNUEL DE

Controre du rapport public

n application de l'article L. 342-10 du code de la construction et de I'habitation (CCH), I'Ancols établit
un rapport public annuel de contréle approuvé par son conseil d'administration selon les dispositions
du 13° du | de l'article R. 342-2 du CCH. Ce rapport expose les principales conclusions des controles
de l'agence et est structuré en cing parties : organisation et bilan des contréles réalisés, focus individuels,

focus territoriaux, focus thématiques et suites administratives des controles réalisés’.

mmmm UNE DYNAMIQUE D'ACTIVITE SOUTENUE

epuis sa création en 2015, l'activité de contrdle de I'agence a porté sur 3,5 millions de logements
D détenus par 363 organismes de logement social (sur la base du dénombrement des organismes exis-
tant au 31 décembre 2018), soit un taux de contrbéle de 52 % des organismes et de 70 % du parc de
logements locatifs sociaux sur la période allant de 2015 a 2018. L'analyse a I'échelle de la commune, qui
permet une lecture affinée du taux de contrdle du parc, montre une amplitude allant de 0 % a 100 %, avec
une médiane de 88 % qui est tirée vers le haut par le nombre de petites communes avec trés peu de loge-
ments sociaux. L'examen de la carte permet de
visualiser certains déséquilibres en termes d'in-
tensité de contréle qui seront résorbés au cours
des prochaines années, notamment avec le cycle

de programmation 2021-2023.

Au cours de l'année 2018, I'agence a diffusé
103 rapports définitifs de contrdle et le comité
du controle et des suites (CCS) s'est réuni neuf
fois pour examiner 73 dossiers, dont 41 avec des

suites administratives et 31 sans suite adminis-

trative. Compte tenu de l'ajournement de |'exa-

men d'un dossier pour complément d‘analyse,
@ les 72 dossiers ayant donné lieu a décision

Pourcentage de parc controlé par EPCI de 2015 a 2018 du CCS ont fait I'objet au total de 152 suites

i 1 3 5 .. . . .
B Moinsdets% W de1sasox [ de3oddsx administratives. Le graphique suivant montre la

[ ded5a60% [ de60a75% MM Plusde75% , L. ) . , .
répartition par catégorie d'organismes des dos-

siers examinés par le CCS. Une analyse détaillée des constats et observations figurant dans les 72 dossiers
ayant donné lieu a décision du CCS met en évidence que, hors constats ayant donné lieu a I'examen de pro-

positions de sanction, 925 constats de dysfonctionnements ou de points d’amélioration ont été relevés:

H B B Notes

T Conformément aux dispositions de I'article L. 342-10 cité, les organisations professionnelles et les organismes mentionnés dans
la présente édition ont été invités a exercer leurs droits de réponses qui figurent dans le rapport. Bien que le rapport public
annuel de contréle ne soit pas un rapport formellement contradictoire, la présente publication a, consécutivement a l'exercice
du droit de réponse, fait 'objet de corrections d'erreurs matérielles et d'ajustements rédactionnels pour en améliorer la lisibilité
ou clarifier des formulations équivoques.
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P pour 172 cas, les problémes
relevés ont été corrigés a l'issue

du controdle ;

P les organismes se sont enga-
gés a mettre en ceuvre des actions

correctives pour 310 constats ;

P 152 constats font l'objet de

suites administratives ;

P aucune suite n'a été retenue
pour 226 constats et 65 constats
ont été levés compte tenu des
éléments complémentaires four-
nis par les organismes entre les
phases du rapport provisoire et

du rapport définitif de controle.

Suite a l'examen des dossiers
en CCS,

tration de I’Ancols a en 2018

le conseil d’adminis-
proposé au ministre chargé du
logement des sanctions consé-
dix

des sanctions

cutivement a controles
d'organismes
pécuniaires pour neuf controles
et, au titre d'un controle, une
sanction ad hominem pour un
dirigeant d'organisme sous la
forme d'une interdiction de par-
ticipation a un conseil d'adminis-
tration, un conseil de surveillance
ou un directoire d'un organisme

de logement social. En application

30
25
20
15

10

OPH SAHLM

Activité de controle en 2018

des textes legislatifs et réglemen-
taires, ces propositions sont faites
suite a une analyse approfondie
de chaque cas, avec un objectif
de proportionnalité qui conduit a
déterminer les propositions selon
les enjeux et la situation de l'or-
ganisme, la présence ou non d'er-
reurs matérielles, la mise en évi-
dence ou non du caractere inten-
tionnel d'un manquement, etc.
Depuis 2015, date de création de
I'’Ancols, toutes les propositions
de sanctions faites jusqu'a la
fin de I'année 2018 au ministre
chargé du logement ont été sui-
vies de décisions ministérielles.
Elles ont porté sur 29 dossiers
qui concernent 16 OPH, 8 SA
d'HLM, 3 SEM de logements

sociaux, 1 SCP d'HLM et 1 SCIC.

Coop

70
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Autres

I Nombre de rapports

mmmm Nombre de rapports sans suite
==O==Nombre de suites

Le motif le plus récurrent est le
dépassement des plafonds de res-
sources des ménages demandeurs
attributaires d'un logement, les
autres motifs les plus fréquents
étant des attributions réalisées
en dehors des commissions d'at-
tribution de logement (CAL), le
non-respect du contingent préfec-
toral, I'absence de numéro unique
de demande pour des ménages
attributaires d'un logement et la
non-application du supplément
de loyer solidarité (SLS). Le pro-
duit de ces sanctions est versé a
la Caisse de garantie du logement
locatif social (CGLLS). Le montant
des sanctions est majoritairement
de l'ordre de dizaines de milliers
d'euros par sanction mais trois

dépassent cent mille euros.

mummm UNE DIVERSITE DE SITUATIONS QU ILLUSTRENT
LES OBSERVATIONS ET CONCLUSIONS RELATIVES A
QUELQUES ORGANTSMES

Q I'instar de la grande variabilité des caractéristiques intrinséques des organismes, les contrdles réalisés

par I'agence se traduisent par I'observation de situations différenciées. Parmi les contrdles réalisés au

cours de I'année 2018, quelques-uns sont cités dans ce rapport pour leur caractére exemplaire ou illustratif?.

En ce qui concerne Habitats de Haute-Alsace (HHA), OPH du Haut-Rhin (68), il s'agit d'un organisme dont

le fonctionnement n‘appelle pas d’'observations majeures mais qui a opéré un ajustement excessivement

H B B Notes

2 'énumération est faite dans l'ordre alphabétique des raisons sociales des organismes.
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prudentiel de ses ambitions
patrimoniales suite a I'annonce
de la réduction de loyer de soli-
darité (RLS). En effet, les travaux
de l'agence ont mis en évidence
financiéere

que si la situation

prospective de l'office s'avere
impactée par la RLS, hors événe-
ment exceptionnel (comme par
exemple la fusion avec un autre
organisme, des dépenses particu-
lieres imprévues, etc.), l'organisme
demeure toutefois en mesure de
financer son projet initial tout
en conservant un
niveau d'autofinan-
cement net prévi-
sionnel  constam-
ment
3 %.

financiere de

supérieur a
La structure
I'of-
fice restera confor-
table,

baisse des produits

malgré la

de loyers consé-
cutive a la réduc-
tion de loyer de

solidarité, avec un
fonds de roulement
net global bien

au-dessus de la

médiane nationale. Du fait d'une
trés  bonne santé financiére
actuelle, il apparait que HHA est
en mesure de financer aisément
son programme d'investissement,
compte tenu de ses importantes
marges de manceuvre du fait d'un
trés bon ratio de désendettement
qui s'établit a 10 ans depuis 2013
contre une médiane nationale de

17 ans.

Quant a I'OPH d'Aubervilliers
(93), il s'agit d'un organisme au

réle social important dont la

ANCOLS

Contréle Evaluation Etudes

Agence nationale de controle du log

viabilité est fortement compro-
mise par de graves insuffisances
de gestion. Cet organisme, opé-
rateur majeur sur son territoire
d'intervention, se caractérise par
une évolution préoccupante de
sa situation financiere en termes
d'équilibre d’exploitation et un
fonctionnement interne présen-
tant de nombreuses insuffisances.
Au regard du niveau de difficultés
inhérentes a la situation financiere
et aux déficiences organisation-
nelles, de gestion et de contrble
Maisons d'en France Nord

Société régionale
des Cités Jardins

Amli

5

Présence

Habi
Habj

Organismes faisant l'objet d’insertions dans le rapport public

interne, I'Ancols a alerté la gou-
vernance de l'office, afin qu'une
solution qui permette le traite-
ment des enjeux majeurs auxquels
I'organisme est soumis soit trou-
vée rapidement. Les modalités de
regroupement qu’instaure la loi
Elan constituent une opportunité
dont l'organisme doit se saisir
afin de s’adosser a un partenaire
qui lui apportera les ressources
humaines, structurelles et organi-
sationnelles dont il a besoin pour

traiter les enjeux patrimoniaux et

de services rendus aux locataires

. Batigére Groupe

B&r
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dans un cadre propice, lui appor-
tant une mutualisation de moyens
organisationnels et managériaux
qui lui sont indispensables pour

fonctionner normalement.

Comme de nombreux autres
organismes, I'OPH de la Métro-
pole du Grand Nancy (54) est un
opérateur mobilisé pour l'ac-
complissement de sa mission
sociale, mais qui est confronté
a d'importants enjeux de réno-
vation urbaine. Le controle de
l'agence a permis de constater

qu'il  sagit d'un
organisme assurant
sa mission sociale
des

t en logeant

i ménages économi-
Haute-Alsace quement plus fra-
giles que les autres
bailleurs  présents
sur son territoire
d'intervention. Il
a un fonctionne-
ment fortement
contraint par la
structure de son
parc et une expo-
sition  significative
aux problématiques de rénova-
tion urbaine qui contribuent a des
situations localisées de vacance
locative importante. En termes
de perspectives, l'office a prévu
de poursuivre jusqu'en 2021 sa
politique actuelle de développe-
ment modéré avant de se concen-
trer ensuite sur un programme
d'investissements cofinancés par
I'Anru. A partir de 2022, l'office
prévoit ainsi notamment d'enga-
ger un programme de démolition
concentrant la

des immeubles

vacance. Toutefois, les colts de



gestion de l'organisme étant élevés, cette réduc-
tion subséquente de la vacance locative doit aussi le
conduire a mener une réflexion sur le dimension-
nement de son organisation, de son fonctionne-
ment et de sa gestion pour les adapter a I'évolu-

tion de la taille et de I'implantation de son parc.

Quatrieme organisme faisant l'objet d'une inser-
tion dans le présent rapport, Quevilly Habitat
(76) est une SA d'HLM contrélée par la ville du
Grand-Quevilly en situation de quasi-mono-
pole sur son territoire. Il joue un réle majeur dans
I'offre locale de logements, mais se caractérise par
un déficit d'accueil de populations aux ressources
modestes. L'agence observe en effet une accessi-
bilité économique réduite du parc et une absence
de mixité sociale dans I'occupation du parc avec des
locataires aux ressources élevées au regard de son
objet social et des situations des autres bailleurs
sociaux de la métropole. Si I'agence n'a pas mis en
évidence de situations et d'actes qui ne s’inscrivent
pas formellement dans le cadre légal et réglemen-
taire, les constats opérés établissent un écart trop
important entre la politique locative de Quevilly
Habitat et celle des autres bailleurs de l'agglo-
mération, au regard des enjeux en termes de
demande sur le territoire de la commune et de la
métropole. Cette situation, qui reléve d'orientations
stratégiques de l'organisme notamment en matiere
de sélection des locataires ou d'insuffisances en
matiere de pilotage de la politique d'attribution, doit
faire l'objet d'un correctif significatif. La probléma-
tique du niveau de service doit également étre inter-
rogée au regard du co(t locatif des logements et de
I'accessibilité économique du parc. Le rééquilibrage
en matiere de populations logées qui s'avere néces-
saire au regard des besoins exprimés sur la Métro-
pole Rouen Normandie ne pourra étre réalisé qu'au
moyen d'une politique volontariste de I'organisme et
doit faire I'objet d'axes stratégiques significatifs. Les
obligations de regroupement qu’instaure la loi Elan
vont conduire Quevilly Habitat a une diversification
de fait de son parc et de son occupation, et consti-
tueront une opportunité d'évolution des pratiques,
notamment en termes d'attributions et de récupéra-

tion de charges.

Intervenant dans le domaine de l'accession sociale
et de la gestion locative, la SCP d’'HLM Habitat
de I'Illkirch-Graffenstaden est une coopérative
dynamique, mais avec un rdéle social insuffi-
samment avéré. Elle a une activité soutenue avec
des opérations d’accession sociale financierement
attractives. En revanche, elle applique une politique
de vente et d'attribution sélective, quoique formel-
lement conforme a la réglementation, et susceptible
de créer des effets d'aubaine. Il en résulte notam-
ment un effet prononcé d’éviction du parc locatif des
ménages les plus modestes, les pratiques sélectives
de l'organisme conduisant a écarter les ménages les
plus fragiles et a laisser la responsabilité de les loger
aux autres bailleurs. La situation observée résulte
d'une politique, revendiquée par la coopérative pour
conduire sa politique d'investissement conséquente,
de maximisation des produits de loyers (loyers au
plafond pour le neuf, augmentations aprés réhabili-
tation ou a la relocation). Les conclusions de I'agence
mettent en évidence la nécessité pour Habitat de
I'lll de revoir la hiérarchisation de ses priorités pour
répondre aux obligations du service d'intérét écono-
mique général (SIEG), fondement de son agrément
de bailleur social. La premiere obligation, résultante
directe de cet agrément, est de loger les ménages,
avec des loyers accessibles, en mettant notamment
en ceuvre une politique d'attribution qui n’exclut
pas les ménages les plus modestes. L'objectif de
développement de l'activité de construction de
logements locatifs aidés ou en accession sociale
ne peut justifier une moindre prise en compte de
I'objectif général d'accessibilité sociale des loge-

ments.

Implanté a Cholet, Sévre Loire Habitat (49) est un
organisme bien géré qui remplit efficacement sa
mission de logement de ménages aux ressources
modestes. Le contrdle de I'agence a permis de noter
un réle social affirmé et effectif, des loyers modé-
rés, une politique d'attribution adaptée, une gestion
de proximité satisfaisante et notamment une réelle
prise en compte des locataires séniors au travers
d'un accompagnement de ces derniers. Cet orga-
nisme se caractérise par une gestion rigoureuse et

une organisation adaptée au service des locataires,
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une culture d'entreprise centrée
sur la qualité et un patrimoine
correctement entretenu. Sa situa-
tion financiere est solide, avec
notamment une politique active
de gestion de la dette. Des pro-
jections établies sur la base d'hy-
pothéses non complétement sta-
bilisées pendant le contrdle de
I'agence confirment la capacité
de l'office a assumer ses obliga-
tions patrimoniales, mais compte
tenu des marges dont il dispose,
I'agence estime qu‘opérer un arbi-
trage a la baisse sur la program-
mation de maintenance n'est pas
nécessaire. En effet, grace a ses
solides fondamentaux, l'orga-
nisme devrait pouvoir mainte-
nir la dynamique de son pro-
gramme d’investissement et de
maintenance nonobstant I'im-
pact de la réduction de loyer de

solidarité.

Actif dans le nord de la France, le
groupe Procivis Nord (59) a un
pole logement social constitué
de la Société régionale des cités
jardins et de la SCP Maisons
d’en France Nord, deux sociétés
dynamiques et prospeéres dont
l'activité doit tendre a étre plus
en phase avec leur objet social.
Le contrble opéré par I'agence sur
ces deux sociétés met en évidence
d'une part une activité de bailleur

social dont le caractere social est

perfectible notamment au regard
des populations logées, avec un
parc peu accessible aux popu-
lations trés modestes, et d'autre
part une activité d'accession a la
propriété dans des conditions qui
interrogent sur l'effectivité du role
social en raison notamment d‘un
mode d’intervention relativement
sélectif. Au regard d'un infléchis-
sement insuffisant de la stratégie
au regard du réle social attendu,
I'agence a interpellé Maisons d'en
France Nord quant a son objet
social et a la cohérence de son
activité avec son agrément de
société coopérative d'HLM, qui
est d'exercer son activité au béné-
fice de populations aux ressources
modestes. L'activité observée ne
se différencie pas de celle des
constructeurs de maisons indi-
viduelles du secteur concurren-
tiel, que ce soit en termes de prix
de revient des opérations que de
ressources des accédants qui ne
bénéficient pas d'avantages a faire
appel a cette SCP dans ses condi-
tions actuelles d'activité plutot
qu’'a la filiale privée de Procivis,
Maisons individuelles des Hauts-
de-France (MIHDF). En réaction,
le conseil d’administration de la
SCP envisage d’orienter l'acti-
vité de la société vers d'autres
modes d’accession, a savoir le

PSLA et/ou le bail réel solidaire.

Au sud, Var Habitat, 'OPH du
Var (83) se caractérise par un role
effectif d’'accueil de ménages
aux ressources modestes avec
une offre de logements a un
niveau de loyer accessible. Il
s'agit d'un organisme piloté et
organisé dans un objectif d'effi-
cacité avec une réelle accessibilité
économique de son parc. [l met en
ceuvre une politique sociale d'at-
tribution avérée malgré l'obser-
vation de manquements. En effet,
nonobstant le caractere social
de la politique d’attribution
menée par I'organisme, I'agence
a mis en exergue quelques
irrégularités. Elle a notamment
constaté des dépassements des
loyers maximaux fixés par les
conventions APL, des récupéra-
tions indues de charges locatives,
la non-présentation systématique
de trois candidats a la commis-
sion d'attribution pour certains
logements relevant essentielle-
ment de contingents de réserva-
taires, ainsi que des attributions
non régulieres, en particulier au
regard des plafonds réglemen-
taires de ressources a respecter.
L'office a indiqué dans sa réponse
a l'agence engager des actions
pour éviter que ces irrégularités

ne se reproduisent.

mumm b GROUPES D'ORGANISMES DE LOGEMENT
SOCIAL, UNE AUTRE APPROCHE DU CONTROLE

Réunissant les organismes au sein d'entités économiques avec une réalité juridique accrue depuis l'en-

trée en vigueur de la loi Elan, les groupes d'organismes de logement social constituent une échelle de

controle qui fera l'objet d'une prise en compte croissante dans l'activité de I'agence.
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Dans cette logique, I'agence a, au cours des années
2017 et 2018, procédé au contrdle de la quasi-totalité
des entités opérationnelles de logement social du
groupe Batigére, les conclusions de ces contrdles
étant consolidées dans le présent rapport public
sous la forme d'une insertion relative au groupe. Le
groupe de logement social et intermédiaire Batigere
est contrélé par des établissements bancaires lor-
rains (48 %) et la société anonyme Interpart (52 %).
Au sein de ce groupe, les entités opérationnelles
controlées par le groupe détiennent au ler janvier
2018 un total de 68 500 logements locatifs. Le
groupe est principalement implanté dans le Grand
Est et en ile-de-France. Il a également une présence
réduite en Auvergne-Rhone-Alpes et possede aussi
des logements dans les Hauts-de-France et dans la
région Centre-Val de Loire. Selon les communica-
tions du groupe, ce dernier fédére un réseau qui
représente un parc locatif d’environ 134 000 loge-

ments. Le contrdle de I'agence a mis en évidence a

Hauts-de-France

Grand Est

Implantation du groupe Batigére

I"échelle du groupe un fonctionnement structuré
et piloté, caractérisé par une culture d’'entreprise
et une recherche de la qualité de service. Ce fonc-
tionnement s'appuie sur des outils de mutualisation
spécialisés, notamment en matiere d'accompagne-
ment social. Malgré l'efficacité de ces outils de
mutualisation, I'agence reléve un niveau d’infor-
mation insuffisant des conseils d’administration
des différentes sociétés du groupe sur les colts

des prestations mutualisées.

[l convient également de signaler des points de vigi-
lance et des marges de progression en matiere de
gestion locative, afin de répondre au mieux a sa
mission sociale. La politique locative des sociétés
du groupe en termes de fixation des loyers néces-
site ainsi d'étre revue dans certaines régions afin
de développer dans le parc existant une offre plus
importante de logements a bas loyers. Il est a noter
que l'agence a également observé que plusieurs
sociétés ont augmenté lors des relocations sur la
période contrélée les loyers au plafond réglementé.
Par ailleurs, les pratiques de provisionnement des
charges dans le groupe sont dans leur ensemble

excessivement prudentielles.

Une approche financiere agrégée des entités du
groupe permet d'observer qu'au 31 décembre 2018,
le groupe affiche une situation financiére globa-
lement saine et solide. Cette situation se caracté-
rise par un bon niveau de capitaux propres et de
fonds de roulement net global, ainsi qu'une confor-
table trésorerie. Nonobstant de solides fondamen-
taux financiers qui lui permettent de soutenir
son programme d’investissement, le groupe doit
accorder une attention particuliére a la maitrise
de son colt de gestion qui constitue un enjeu
majeur. Il doit en conséquence engager un plan
d’action pour optimiser son efficience qui s'avére
par ailleurs insuffisamment lisible en raison de l'ab-
sence d'une fonction efficace de contréle de gestion.
Enfin, tout en analysant positivement les récentes
évolutions du groupe qui contribuent a une clari-
fication et a une simplification de sa structuration,
l'agence releve que trois points doivent encore faire
l'objet d'une attention : le positionnement au sein
du groupe d'une filiale spécialisée dans le logement
trés social, la gestion des logements non conven-
tionnés et la mutualisation des fonctions de maitrise

d'ouvrage au sein du groupe.
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mmmm A REUNION ET PARIS, DEUX TERRITOIRES AVEC
D IMPORTANTS ENJEUX EN TERMES DE LOGEMENT SOCIAL

E n complément des approches individuelles ou a I'échelle de groupes évoquées ci-dessus, le présent rap-
port comporte deux syntheses portant sur des territoires avec d'importants enjeux particuliers en termes

de logement social. Il s'agit de la ville de Paris et de La Réunion.

L'agence a réalisé en 2018 les contrdles des principaux bailleurs de La Réunion, que sont la SEM société
immobiliere du département de La Réunion ou SIDR (25 740 logements), la SA d’"HLM de La Réunion ou
SHLMR (24 980 logements) et les SEM locales : la SEMAC, société d'économie mixte d'aménagement et de
construction (4 300 logements), la société de développement et de gestion d'immobilier social ou SODEGIS
(3 730 logements) et la SODIAC, société dionysienne d'aménagement et de construction (3 240 logements).
Les deux autres SEM locales ont été contrélées en 2016 en ce qui concerne la société d'équipement du
département de La Réunion ou SEDRE (4 070 logements) et antérieurement a la création de I'agence en ce
qui concerne la société d'économie mixte d'aménagement de développement et d'équipement de La Réu-
nion ou SEMADER (7 490 logements). Sur la période 2015-2018, le taux de contréle de I’Ancols a donc porté
sur 90 % du parc des organismes de logement social de I'lle de La Réunion, soit 66 060 logements. Il ressort
des contrdles de I'agence que les opérateurs de logement social implantés sur I'ile sont confrontés a
une forte précarité des locataires et a des enjeux patrimoniaux importants. La Réunion se caractérise
par un contexte socio-économique impacté par un important dynamisme démographique et un secteur
du logement social avec un poids prépondérant des sociétés d’économie mixte. L'activité des organismes
montre une priorité donnée au développement de l'offre au détriment de I'entretien et de la réhabi-
litation du parc dans un contexte climatique exigeant et au regard d’'une tension locative en dimi-
nution. En effet, les opéra- Nombre de logements
teurs de La Réunion, jusqu’a Saint-Denis par commune

. e La Possession Pop: 149337 [ Moins de 500
présent fortement mobilisés Pop 33337 Sainte-Marie [ 500 4 2 000
o
ainte-Suzanne M 20004 5000

itati Pop 23457 5 000 4 22 000
titatif de leur parc de loge- Saint-Paul S aint-André g 22 000 ot plus
Pop : 106 820 Pop : 56 088

Bras-Panon
Pop : 12 899
Saint-Benoit
Pop : 38 466
La Plaine-des-Palmistes
Pop ;& 454

par le développement quan- Pop: 35 747

ments sur un petit territoire

avec une forte croissance Les Trois-Bassins
. Pop - 7 207
démographique et une tres Saint-Leu
Pop : 34 160

grande précarité, sont de plus Les Avirons

. Pop 11 684
L'Etang-Salé Sainte-Rose
Pop ;14 447 Pap : & 600

Saint-Louis
Pop - 53 832

en plus soumis a des enjeux

de qualité des constructions

mais surtout d'entretien et de Saint-Philippe

. . Entre-Deux e
maintenance du parc existant, Pop : 6 962 Pop : 78 366 P
. S . Saint-Pierre Petith-il
avec deUX flnalltes ma_JeUreS Pop : 85 059 pfpl zj:x Saint-.lo-seph Population 2016 (Insee}

/ . . Pop : 38 167

que sont la pérennisation du ) o
o L Parc de logements sociaux de La Réunion

patrimoine et la qualité du

service rendu aux locataires. La revue de I'offre des différents organismes met par ailleurs en évidence la

nécessité d'une amélioration de l'accessibilité économique du parc social au regard de la situation

des demandeurs et de I'augmentation des difficultés des locataires. Une vigilance particuliere s'impose

également aux opérateurs présents sur l'ile face aux risques locatifs avec un accroissement de la

vacance dans l'est de I'ile et le niveau croissant des créances locatives impayées. L'analyse de la situa-

tion financiere des opérateurs de I'ile révele, a la date de réalisation des contréles de I'agence, pour certains

petits organismes (SODEGIS, et un peu moins la SODIAC), une situation préoccupante et des marges de
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manceuvre financiéres globalement insuffisantes
en dépit d'un niveau d’'aide publique trés élevé.
Cette situation requiert de la part de ces organismes
toutes les initiatives idoines pour leur permettre de
faire face a leurs enjeux, y compris des réflexions en
termes de rapprochement, voire de regroupements
avec d'autres opérateurs a I'échelle du département.
Enfin, il convient de signaler pour tous les opérateurs
de Ille, indépendamment de leur taille, la nécessité
d'une recherche d'efficience des organisations
internes et d'une démarche de réduction des
colits de gestion, notamment de la masse sala-

riale.

Avec un marché du logement particulierement tendu,
la ville de Paris présente plusieurs caractéristiques
qui en font un territoire singulier avec un nombre
élevé d'opérateurs de logement social. Parmi ces
opérateurs, I'agence a réalisé en 2017 et 2018 les
controles des principaux bailleurs contréolés par la
la SEM Elogie-Siemp (26 400 loge-

ments), la SEM Régie Immobiliere de la Ville de Paris

ville de Paris :

RIVP (56 890 logements) ainsi que sa filiale la SA
d'HLM Habitat Social Frangais HSF (2 650 logements)
et I'OPH Paris Habitat (125 490 logements) ainsi que
sa filiale la SA d'HLM Aximo (2 260 logements). Issus
d'une histoire composite et de statuts différents
(office public de I'habitat, société anonyme HLM
ou société d'économie mixte), ces orga-
nismes concourent tous a la politique de
I'habitat impulsée par la ville de Paris, la
RIVP se caractérisant par une histoire par-
ticuliere, s'agissant a l'origine d'une fon-
ciere de logements intermédiaires dans
laquelle la ville de Paris éetait minoritaire.
Le parc de ces organismes se concentre
logiquement sur la ville de Paris, mais ils
detiennent également dans une propor-
tion nettement moindre des logements
dans les départements limitrophes, voire
dans des communes a la périphérie de la
région ile-de-France. Ce sont des acteurs
majeurs de la politique locale de I'ha-
bitat, activement pilotés et soutenus
par la collectivité. Ils proposent une

offre diversifiée et trés attractive
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au regard du marché libre dans un contexte de
tension locative trés soutenue et de demande de
logement social durablement élevée. Leur action
s'inscrit dans le cadre de contrats d'objectifs et
de moyens conclus avec la ville de Paris qui leur
apporte un niveau élevé d'aides publiques pour
le développement de I'offre et la rénovation du
patrimoine. Dans une logique de rééquilibrage de
I'offre de logement social sur tous les arrondisse-
ments, les aides directes de la ville sont parfois
trés significatives avec des opérations qui se réa-
lisent a des prix de revient élevés. L'examen de la
situation financiere des opérateurs met en évidence
des marges de manceuvre financiéres consé-
quentes, malgré une efficience de gestion insuf-
fisante. En effet, nonobstant le différentiel entre le
colt de la vie en région parisienne et le colt de la
vie dans les autres régions, les contrdles réalisés par
I'agence révelent une maitrise des colts de gestion
insuffisante et une nécessité d'optimisation de l'effi-
cience des organismes contrdlés par la ville de Paris.
Enfin, dans un but de développer I'offre de loge-
ment social avec de fortes contraintes sur le fon-
cier disponible, la ville de Paris et ses bailleurs
ont recours au conventionnement en place dont
les modalités de mise en ceuvre soulevaient des dif-
ficultés d'application des regles relatives au supplé-

ment de loyer de solidarité (SLS). Consécutivement

Nombre de logements
par commune

[ 1 Moins de 100
[ 100 a 500

[ 500 a 1 000
[ 1 000 & 190 000
I 190 000 et plus

Implantation des logements sociaux des opérateurs

contrélés par la ville de Paris

le de contréle du logement social




aux controles de l'agence, des évolutions légis-
latives sont intervenues et les particularités de ces
opérations sont désormais mieux prises en compte

par le législateur avec notamment un plafonnement

du SLS pour les nouveaux logements convention-
nés qui tient compte des loyers moyens constatés

dans la zone géographique.

mmmmlh PROBLEMATIQUE DES PERSONNES AGEES - UN
ENJEU CROISSANT POUR LES ORGANISMES DE LOGEMENT

SOCIAL

Dans le prolongement de I'in-
sertion figurant dans I'édition
2017 du rapport public annuel de
controle de I'agence, les contréles
réalisés en 2018 ont permis d'ana-
lyser les démarches de prise en
compte de la problématique des
personnes agées par les orga-
nismes de logement social. Le
conseil d'administration de I'An-
cols a en effet retenu l'examen
de la politique des organismes
de logement social en direction
des personnes agées comme un
axe prioritaire devant faire l'objet
d'un examen particulier a l'occa-
sion des contrdles réalisés a partir
de I'année 2018.

En termes d'occupation du parc
social en 2018, les ménages dont
le locataire référent est agé de
65 ans et plus représentent 24 %
de l'ensemble des ménages loca-
taires des organismes de loge-
Par ailleurs, 30 %

des logements du parc des orga-

ment social.

nismes de logement social sont
occupés en 2018 par des ménages
dont
64 ans.

chiffres, il en résulte que plus

le référent a entre 50 et

En cumulant ces deux

d'un logement social sur deux
est potentiellement concerné
par le vieillissement d’au moins
un de ses occupants a court ou

moyen terme, en l|'absence de

Part des ménages
dont le titulaire est
age de 50 ans et plus
[ Moins de 25%

3 25% & 30%

[ 30% & 35%

I 359 a 40%

Il 45% et plus

mobilité externe au parc social
des locataires concernés. La pro-
blématique de I'accueil des per-
sonnes agées constitue donc un
enjeu majeur dont l'acuité devrait
croitre au cours des prochaines
années. Pour y faire face, les poli-
tiques des organismes de loge-
ment social en matiére de prise
en compte du vieillissement de la
population recouvrent plusieurs
axes d'intervention ou de parte-
nariats. Ces axes portent en par-

ticulier sur :

P I'accessibilité des logements

aux personnes a mobilité réduite ;
P I'adaptation des logements
au vieillissement ;

P la gestion locative avec les
actions en matiere de politique

de loyers et les mutations au

sein du parc;

P> I'organisation voire la dispense
de services aux domiciles des

personnes et/ou a proximité.

Les enseignements des controles
réalisés en 2018 en France métro-
politaine en matiere d'interven-
tion des organismes de logement
social en direction des personnes
agées montrent que la problé-
matique du vieillissement et
notamment de la perte de mobi-
lité de la population nécessite,
en dépit d'un accroissement de
la prise en compte et de réa-
lisations déja effectives, une
attention et une mobilisation
accrues de la part des orga-
nismes au regard des enjeux, de
la spécificité de leur parc et de
la proportion de ménages loca-
taires potentiellement concer-
Ces contréles

nés. permettent

une premiere revue des pra-
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tiques, qui relevent pour une part
importante de démarches expé-
rimentales. Compte tenu de la
nécessité de bénéficier d'un recul
suffisant pour pouvoir évaluer
ces dispositifs, les rapports de
controle diffusés et le présent
rapport public ne développent
pas les montages juridiques
mis en ceuvre et n‘incluent pas
de conclusions évaluatives en
termes d’'adéquation, de per-
tinence ou d’efficience. lIs
mettent en évidence une impor-
tante variabilité en termes
d'intensité et de modalités de
prise en compte de la problé-
matique du vieillissement des
ménages par les organismes de
logement social. Premiere com-
posante de la démarche a mettre
en ceuvre, la connaissance par

les organismes des besoins de

traitement de la problématique
des personnes agées s'avére
insuffisamment développée.
Ainsi, la connaissance par les
bailleurs des caractéristiques de
leur parc en termes d'adaptation
a la problématique du vieillisse-
ment est plus fréquente que celle
des besoins effectifs et prospec-
tifs des ménages concernés par
I'enjeu du vieillissement. Il en
résulte que les solutions déve-
loppées par les organismes
pour répondre aux enjeux des
personnes agées prennent la
et/

ou ponctuelles sans s’inscrire

forme d’actions éparses

systématiquement dans une

approche réellement straté-
gique. Il en est ainsi en matiere
d'adaptation des logements a la
mobilité

réduite pour laquelle

I'agence note la nécessité d'évo-

luer vers une démarche proactive.
Enfin, les contrOles effectués en
2018 montrent que le dévelop-
pement d‘opérations dédiées
aux personnes agées comporte
parfois un enjeu insuffisam-
ment appréhendé par les orga-
nismes de malitrise du risque
économique, voire de risques
juridiques au regard des méca-
nismes mobilisés. C'est notam-
ment le cas en matiere de services
domiciliés ou de proximité dis-
pensés aux personnes agées pour
lesquels les organismes doivent
veiller a rester dans les limites de
leur objet social reglementaire,
méme si ces services sont souvent
proposés avec un recours a des
intervenants spécialisés dans une

logique de complémentarité.

mmmm UNE EVOLUTION DE LA DEMARCHE D'ANALYSE
FINANCIERE UTILISEE DANS LE CADRE DES CONTROLES DE
L'AGENCE

‘évolution de I'environnement financier des organismes (titres participatifs, préts « hauts de bilan »,
I_préts in fine, ...) et leur niveau de maturité économique au regard de l'age et de la taille de leur
patrimoine locatif, rendent nécessaire une adaptation des méthodes d'analyse financiere utilisées par
I'agence dans le cadre de ses missions de contrdle. Ce rapport public est I'occasion d'une présentation de
["évolution de la démarche de diagnostic financier rétrospectif et prospectif utilisée par I'’Ancols dans

ses missions de contr6le des organismes de logement social.

Cette démarche, illustrée avec les données agrégées des SA HLM et des OPH des exercices 2015 a 2017,
est déclinée dans le cadre des missions de contrdle de I'agence avec le cas échéant les spécificités
idoines pour les organismes exercant plusieurs activités ou ayant par exemple une activité d'accession
sociale significative ou prépondérante. Elle suit une double logique : convergence avec les méthodes
couramment utilisées en matiére d’analyse financiére et cohérence avec la réalité économique des
organismes, indépendamment de conventions comptables ou administratives. Le schéma d’analyse
retenu s'inscrit dans une approche globale intégrant la capacité de I'organisme a mobiliser tout le poten-
tiel économique et financier de son patrimoine, principalement en termes de valeur locative. Ce schéma
relativise fortement la place du critére de l'autofinancement net qui permet d'avoir une indication
sur les risques de défaut de paiement de l'organisme, mais qui ne constitue pas un agrégat suffisamment

représentatif de la dynamique économique et financiére globale de I'organisme. Le diagnostic financier de
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I'agence vise notamment a identifier des marges de manceuvre de l'organisme pour réaliser sa mission et
non comme une fin en soi. Il s'appuie sur une vision du fonctionnement des organismes controlés s'ar-
ticulant autour de trois cycles dont l'interaction traduit leur cinétique économique et financiere. Il s'agit

du cycle d’exploitation et de création de valeur, du cycle de financement et du cycle d’investissement.

Le parc existant génere les loyers qui permettent de couvrir les charges, a savoir les colts de gestion, les
colts de maintenance servant pour I'entretien de ce parc, les cotisations a la Caisse de garantie du logement
locatif social (CGLLS), les impots dont principalement la taxe fonciére sur les propriétés baties (TFPB) et les
intéréts de la dette. Cette dynamique est créatrice de valeur via I'excédent brut d'exploitation (EBE) et
aboutit a un solde représenté par la capacité d'autofinancement (CAF) qui matérialise l'aptitude de
I'organisme a générer de la trésorerie pour contribuer au financement des investissements. Dans le
cadre d'une approche globale du financement des projets, la capacité d'autofinancement se combine avec
les produits de cession de biens issus du parc existant pour former les ressources internes. Agrégées avec
les ressources externes qui sont principalement des ressources d'emprunts, elles permettent le financement
des investissements, les réhabilitations ou les démolitions impactant le parc existant, ainsi que les opéra-

tions de développement permettant la création d'une offre nouvelle.
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Pusiic Sommaire detaillé

[ ANNUEL DE

Controre du rapport public

MOT DU PRESIDENT DU CONSEIL D’ADMINISTRATION ET DU DIRECTEUR GENERAL
SYNTHESE
mmmm ORGANISATION ET BILAN DES CONTROLES

ORGANISATION ET FONCTIONNEMENT DE LA MISSION DE CONTROLE ET DE GESTION DES SUITES
Organisation du contrdle et des suites
Programmation des contrdles

Processus d'établissement des rapports de contrdle
ACTIVITE ANNUELLE DE CONTROLE

BILAN GLOBAL 2015-2018 DE CONTROLE DES ORGANISMES DE LOGEMENT SOCIAL

mmmm FOCUS INDIVIDUELS

HABITATS DE HAUTE ALSACE (68) : UN AJUSTEMENT EXCESSIVEMENT PRUDENTIEL DES AMBITIONS
PATRIMONIALES SUITE A L'ANNONCE DE LA REDUCTION DE LOYER DE SOLIDARITE

Une situation financiere confortable
Une ambition patrimoniale révisée a la baisse au vu des réformes de la loi de finance 2018
Des objectifs initiaux qui peuvent étre tenus ... y compris avec l'effet de la RLS

L'OPH D'AUBERVILLIERS (93), UN ORGANISME AU ROLE SOCIAL IMPORTANT DONT LA VIABILITE
EST FORTEMENT COMPROMISE PAR DE GRAVES INSUFFISANCES DE GESTION

Une évolution préoccupante de la situation financiere de l'organisme en termes d’'équilibre d'exploi-
tation

Un fonctionnement interne non optimisé et des outils de gestion déficients
Des perspectives soutenables mais handicapées par une gestion défaillante

Des opportunités offertes par le cadre de restructuration prévue par la loi Elan du 23 novembre 2018
a saisir

L'OPH DE LA METROPOLE DU GRAND NANCY (54), UN OPERATEUR MOBILISE POUR ACCOMPLIR SA
MISSION SOCIALE ET CONFRONTE A D'IMPORTANTS ENJEUX DE RENOVATION URBAINE

Un organisme assurant sa mission sociale en logeant des ménages économiquement plus fragiles que
les autres bailleurs

Un fonctionnement contraint par la structure du parc et I'exposition aux actions de rénovation urbaine

QUEVILLY HABITAT (76), UNE SA D'HLM CONTROLEE PAR LA VILLE ET EN SITUATION DE QUASI-MO-
NOPOLE SUR SON TERRITOIRE

Un organisme fortement intégré a la ville de Grand-Quevilly
Un déficit d'accueil des populations modestes par I'organisme

La nécessité d'un rééquilibrage de la politique d’attribution
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HABITAT DE L'ILL (67), UNE COOPERATIVE DYNAMIQUE DANS LE DOMAINE DE L'ACCESSION
SOCIALE MAIS AVEC UN ROLE SOCIAL INSUFFISAMMENT AVERE

Une activité soutenue d'accession sociale
Un effet prononcé d‘éviction du parc locatif des ménages les plus modestes

SEVRE LOIRE HABITAT (49) : UN ORGANISME BIEN GERE QUI REMPLIT EFFICACEMENT SA MISSION
DE LOGEMENT DE MENAGES AUX RESSOURCES MODESTES

Un réle social affirmé et effectif
Une gestion rigoureuse et une organisation adaptée au service du locataire

LE POLE LOGEMENT SOCIAL DU GROUPE PROCIVIS NORD (59) : SOCIETE REGIONALE DES CITES
JARDINS ET MAISONS D'EN FRANCE NORD, DEUX SOCIETES DYNAMIQUES ET PROSPERES DONT
L'ACTIVITE DOIT ETRE PLUS EN PHASE AVEC LEUR OBJET SOCIAL

Une activité de bailleur social dont le caractere social est perfectible notamment au regard des popu-
lations logées

Une activité d'accession a la propriété dans des conditions qui interrogent sur l'effectivité du role
social

VAR HABITAT (83) : UN ROLE EFFECTIF D'ACCUEIL DE MENAGES AUX RESSOURCES MODESTES AVEC
UNE OFFRE DE LOGEMENTS A UN NIVEAU DE LOYER ACCESSIBLE

Un organisme piloté et organisé avec un objectif d'efficacité
Une réelle accessibilité économique du parc
Une politique sociale d'attribution avérée malgré l'observation de quelques irrégularités
LE GROUPE BATIGERE : UNE ORGANISATION EFFICACE MAIS INSUFFISAMMENT EFFICIENTE
Un groupe diversifié implanté principalement dans le Grand Est et en ile-de-France

Un fonctionnement structuré et piloté, caractérisé par une culture d'entreprise et une recherche de
la qualité de service

Des outils de mutualisation spécialisés, notamment en matiere d'accompagnement social

Des points de vigilance et des marges de progression en matiere de gestion locative, afin de répondre
au mieux a sa mission sociale

Une situation financiere saine, mais des co(ts de gestion élevés

Une stratégie de groupe a clarifier sur certains segments d’intervention

mmmm FOCUS TERRITORIAUX

LA REUNION : DES OPERATEURS DU LOGEMENT SOCIAL CONFRONTES A UNE FORTE PRECARITE
DES LOCATAIRES ET DES ENJEUX PATRIMONIAUX IMPORTANTS

Un contexte socio-économique impacté par un important dynamisme démographique et un secteur
du logement social caractérisé par un poids prépondérant des sociétés d’économie mixte

Une priorité donnée au développement de l'offre au détriment de I'entretien et de la réhabilitation
du parc dans un contexte climatique exigeant et une tension locative moins importante que dans
d’'autres territoires ultramarins

Une accessibilité économique du parc social a accroitre au regard de la situation des demandeurs et
de l'augmentation des difficultés des locataires

Une situation financiere de certains opérateurs préoccupante et des marges de manceuvre financieres
globalement insuffisantes en dépit d'un niveau d’aide publique trés élevé
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Des opérateurs soumis a des enjeux importants qui nécessitent une mobilisation des organes de gou-
vernance et des organisations efficientes

LES OPERATEURS DE LA VILLE DE PARIS (75), DES ACTEURS MAJEURS DE LA POLITIQUE LOCALE DE
L'HABITAT, ACTIVEMENT PILOTES ET SOUTENUS PAR LA COLLECTIVITE

Une offre diversifiée et tres attractive au regard du marché libre dans un contexte de tension locative
trés soutenue et de demande de logement social durablement élevée

Une inscription des actions des bailleurs contrdlés par la ville de Paris dans un contrat d'objectifs et
de moyens

Un niveau élevé d'aides publiques consenties par la collectivité pour le développement de I'offre et
la rénovation du patrimoine

Des marges de manceuvre financieres conséquentes, malgré une efficience de gestion insuffisante

Une politique d'attribution des logements complexe a mettre en ceuvre, mais performante a plusieurs
égards

Une politique de développement avec des conventionnements de logements « en place » ayant
entrainé des irrégularités en termes d’application de la réglementation

mmmm FOCUS THEMATIQUES

DIAGNOSTIC FINANCIER RETROSPECTIF ET PROSPECTIF DES ORGANISMES DE LOGEMENT SOCIAL :
UNE PRESENTATION DE L'APPROCHE METHODOLOGIQUE UTILISEE PAR L'ANCOLS DANS SES MIS-
SIONS DE CONTROLE

Principes méthodologiques
Analyse synoptique de la cinétique des cycles économiques et financiers
Cycle de création de valeur : analyse de I'exploitation

Cycles de financement et d’investissement : analyse de la structure financiere et des marges de
manceuvre

LA PROBLEMATIQUE DU VIEILLISSEMENT DES MENAGES POUR LES ORGANISMES DE LOGEMENT
SOCIAL : DES NIVEAUX ET DES MODALITES DE PRISE EN COMPTE VARIABLES

La connaissance par les organismes des besoins de traitement de la problématique des personnes
agées : une démarche insuffisamment développée

La stratégie des organismes en direction des personnes agées : une dynamique perfectible

L'adaptation des logements a la mobilité réduite : une nécessité de passer d'une démarche ponctuelle
a une démarche proactive

Le développement d'opérations dédiées aux personnes agées : un enjeu d'évolution de l'offre et de
maftrise du risque économique

Des services domiciliés ou de proximité dispensés aux personnes agées : un recours a des interve-
nants spécialisés dans une logique de complémentarité

mmmm SUITES ADMINISTRATIVES DONNEES AUX CONTROLES
PROPOSITIONS DE SANCTIONS AU MINISTRE CHARGE DU LOGEMENT

AUTRES SUITES CONSECUTIVES AUX CONTROLES

m = = m DROITS DE REPONSE

Dossier de presse - RPAC 2018

le de contréle du logement social




Controle Evaluation Etudes ‘

Agence nationale de controle du logement social

Mission
D ETUDES

Contact presse :
Galivel & Associés
01 41 0502 02
galivel@galivel.com

Ancols - La Grande Arche Paroi Sud - Paris La Défense - etudes@ancols.fr



mailto:etudes%40ancols.fr?subject=
mailto:galivel%40galivel.com?subject=

ANCOLS u titre de ses mis-

Contrdle Evaluation Etudes sions, I'Ancols réalise

Agence nationale de contrdle du logement social des études et éva-
luations transversales et financieres, et produit des statistiques
sur le secteur de la participation des employeurs a l'effort de

construction (PEEC), couramment dénommeé Action Logement.

L'agence procede en outre a des recueils de données soit dans

le cadre d'études ad hoc soit pour ses analyses récurrentes des

secteurs suivis.
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ANCOLS ) ,
z;:::;:;:::;:z:s::;:dﬂ Le déroulement des etudes
et du sulvi statistique

Programmation des études et du suivi statistique

P Chaque fin d’année, un programme de recueil de données pour I'année suivante est proposé au conseil
d'administration avec un calendrier prédéfini :

m Données financieres et comptables du secteur Action Logement
m Données opérationnelles du secteur Action Logement
m Données sur les bénéficiaires de la PEEC

m Données sur le patrimoine et les droits de réservation d'Action Logement

Des enquétes ponctuelles peuvent également étre demandées par les représentants de I'Etat (par exemple,

la remontée de données sur la colocation dans le parc social en 2019).

P Chaque fin d'année, échanges dans le cadre du comité des études avec les représentants de I'Etat sur
les sujets d'etudes a traiter. Sur la base de ces échanges, le comité des études élabore une proposition de

programme d'études pour le conseil d'administration.

P Le conseil d'administration adopte le programme de recueil de données et le programme d'études de

I'exercice suivant, dont les délibérations sont publiées sur le site Internet de I'agence.

Réalisation des études et du suivi statistique

P> Les études sont réalisées soit en interne soit par voie de prestation avec un pilotage de l'agence.
P> Le recueil de données et le suivi statistique sont réalisés en interne.

P Enoutre, I'agence bénéficie de l'accés a des bases de données existantes (parc des logements sociaux,

occupants, demandeurs, etc.).

Production des rapports, communication et publication

P> Des rapports d'étude sont rédigés avec des synthéses ainsi que des « quatre pages » dits « principaux

résultats » ou « principaux enseignements ».

P> Aprés prise en compte des observations du comité des études et du conseil d’administration, les rap-

ports définitifs et les autres supports sont diffusés (selon la thématique) :

m Etat : ministres de tutelle de I'’Agence et ministre(s) concerné(s), services déconcentrés (Préfets,
DREAL-DRIHL, DDTM), corps de controle (ANC, ACPR, IGF, IGAS, CGEDD, Cour des Comptes)

m Acteurs du logement social : Groupe AL et filiales, Mouvement HLM (USH, Fédérations, OLS)
m Autres : ANAH, ANIL, ANRU, Banque de France, CDC, CGLLS, CGET, Crédit Foncier, INSEE, OLAP,

parlementaires, partenaires sociaux, économistes, professeurs, etc.

» La publication des rapports est faite sur le site Internet a la suite de leur présentation au conseil d'ad-

ministration.
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ANCOLS
AN 2 Quelques rapports
d'etude de 2019 et 4 paraitre

Rapports d'étude publiés en 2019
P Etudes financiéres :
m Les ressources et emplois de la PEEC, données définitives 2018 (premiers enseignements)

m La PEEC et |e financement du logement social

m Lefficacité et l'efficience de la PEEC agricole (PEAEC)

P CEtudes transversales :
m L'adéquation entre I'offre et la demande de logement social en France métropolitaine
m La mobilité interne au sein du parc des organismes de logement social / Principaux résultats
m Lavente a l'unité de logements par les organismes de logement social / Principaux enseignements

Les rapports d'étude sont publiés sur le site Internet de I'Ancols http://www.ancols.fr dans la rubrique

Publications - Statistiques et études.

Rapports d'étude a paraitre début 2020

P Etudes financiéres :

m Rapport annuel statistique et financier de la PEEC, exercice 2018

P Etudes transversales :
m La stratégie des ménages en matiere de demande de logement social
m Les facteurs explicatifs de la mobilité des ménages soumis au supplément de loyer de solidarité

m Les attributions hors quartier prioritaire de la politique de la ville au quart des ménages deman-

deurs les plus pauvres

m La mobilité des ménages résidant dans le parc social

ANCQC
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https://www.ancols.fr/files/live/mounts/XNET_PRD-mount-mountPoint/INTERNET-PROD/Etudes et statistiques/DSEF/2019 DSEF/2019-10_AnalyseTS_ALS_2018.pdf
https://www.ancols.fr/files/live/mounts/XNET_PRD-mount-mountPoint/INTERNET-PROD/Etudes et statistiques/DSEF/2019 DSEF/2019-10_AnalyseTS_ALS_2018.pdf
https://www.ancols.fr/files/live/mounts/XNET_PRD-mount-mountPoint/INTERNET-PROD/Etudes et statistiques/DSEF/2019 DSEF/ANCOLS_Financement-LSparPEC.pdf
https://www.ancols.fr/files/live/mounts/XNET_PRD-mount-mountPoint/INTERNET-PROD/Etudes et statistiques/DSEF/2019 DSEF/ANCOLS_Etude PEEC Agricole.pdf
https://www.ancols.fr/files/live/mounts/XNET_PRD-mount-mountPoint/INTERNET-PROD/Etudes et statistiques/DSET/2019 DSET/DSET2019-01re_Adequat%c2%b0-OD-LS.pdf
https://www.ancols.fr/files/live/mounts/XNET_PRD-mount-mountPoint/INTERNET-PROD/Etudes et statistiques/DSET/2019 DSET/DSET2019-02re_Mobilit%c3%a9-OLS.pdf
https://www.ancols.fr/files/live/mounts/XNET_PRD-mount-mountPoint/INTERNET-PROD/Etudes et statistiques/DSET/2019 DSET/DSET2019-02pr_Mobilit%c3%a9-OLS.pdf
https://www.ancols.fr/files/live/mounts/XNET_PRD-mount-mountPoint/INTERNET-PROD/Etudes et statistiques/DSET/2019 DSET/DSET2019-03re_Vente Logt HLM.pdf
https://www.ancols.fr/files/live/mounts/XNET_PRD-mount-mountPoint/INTERNET-PROD/Etudes et statistiques/DSET/2019 DSET/DSET2019-03pe_Vente-HLM.pdf
http://www.ancols.fr
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z::;zi‘:j::::*;zif::;f:dﬂ Principaux enseignements
de 2 etudes transversales

La vente a ['unité de logements sociaux

P En 2017, 8 400 logements sociaux vendus & des personnes physiques.

P Un volume modeste au regard de ses objectifs...
m Permettre a des locataires du parc d'accéder a la propriété
e Seulement la moitié des acquéreurs sont locataires du parc
m Dégager des fonds propres pour financer la construction d'autres opérations

e La vente d'un logement permettrait de financer 3 nouveaux logements

P .. et l'objectif faisant consensus dans le secteur de vendre entre 17 000 & 20 000 logements chaque

année parait optimiste.

P> De nombreux freins : le refus des locataires de se porter acquéreur, la constitution d’une copropriété, le

manque d'attractivité sur certains territoires.

P> Finalement, la vente n'est pas forcément le dispositif le plus adapté comme source de financement pour

les organismes. Le recours a I'emprunt est un levier de financement beaucoup plus puissant.

Quelle adéquation entre les besoins des ménages demandeurs d'un
logement social et les logements disponibles a la location ?

P Entre 2 et 3 ménages deman- =

[SNIEH

deurs pour un logement social dis-

Carte 1 = Nombre de
logements restant libres
une fois I'appariement
avec la demande effectué,

ménages  demandeurs pour  ParEPCl

ponible :

B Un stock de 2 millions de

640 000 logements libres a la

location chaque
[=NEE ]
année. s
L_NLCEE
(150500
5003677

P Apparier offre et
demande fait appa-
raitre une tension trés
variable selon les terri-

toires

Carte 2 = Nombre de
ménages demandeurs sans
logement attribué une fois
I'appariement avec I'offre
effectué, par EPCI

m et méme, sur cer-
taines zones, une
offre trop impor-
tante et/ou une ina-
déquation des loge-

ments avec les besoins des ménages demandeurs.
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z::;;i‘:j::::;?cf::;f:dﬂ Principaux enseignements
d'une etude financiere

Note relative aux premiers enseignements sur les ressources et les
emplois de la participation a ['effort de construction (PEC)

P Lexercice 2018 marque un retour & un excédent des ressources sur les emplois de la PEC : +468,8 M€
en 2018 contre un déficit de 107,1 M€ en 2017.

P> Lexcédent s'explique par la forte diminution des emplois de la PEC de 26,8 % alors que les ressources
ne baissent que de 10 %.

P Un fort recul des emplois de la PEC : 2 451,8 M€ contre 3 351,0 M€ en 2017, soit -899,2 M€. Ces emplois

se répartissent comme suit :

m Une diminution du soutien aupres des personnes morales : 1 198,9 M€ contre 1 582,4 M€ en
2017, soit — 383,5M€. A noter que 39 % des concours aux personnes morales sont constitués de
dotations aux fonds propres pour des entités du groupe Action Logement, soit un montant de 473
M€ dont 140 M€ pour Action Logement Immobilier (ALl) et 333 M€ pour I'Opérateur national de
vente (ONV).

m Une forte baisse des concours aux personnes physiques : 617,8 M€ contre 919,6 M€ en 2017,
soit — 301,8 M£.

m Une diminution des financements aux politiques nationales de 214 M€ en 2018 : pas de finan-
cement de I’Agence nationale de I'habitat (ANAH) contrairement a l'exercice 2017 et a partir de
I'exercice 2018, le Fonds national des aides a la pierre (FNAP) est financé par Action Logement a

hauteur de 50 M€/an conformément a la nouvelle convention quinquennale.

m Sur la période triennale 2016-2018, le soutien aux personnes morales reste majoritaire par rap-

port a celui apporté aux personnes physiques.

P> Un niveau de trésorerie globale nette de la collecte* en hausse sur l'exercice 2018 comme sur 2017 :
2 313,9 M€ contre 1997,8 M€ en 2017, soit +316,1 M€. Ce niveau de trésorerie permet a Action Logement de

disposer de solides marges de manceuvre financieres.

* |l s'agit de la trésorerie nette de la collecte sur Action Logement Services (ALS), calculée sur les données

sociales d'ALS et non sur les données consolidées du périmetre d’Action Logement.

ANCOL

Contréle Evaluation Etuds

Dossier de presse - Mission d'études Page 7



ACPR : Autorité de controle prudentiel et de
résolution

ANC : Autorité des normes comptables
APL : aide personnalisée au logement

Ancols : Agence nationale de contréle du
logement social

Anpeec : Agence nationale pour la participation
des employeurs a I'effort de construction

CA : conseil d'administration

CAL : commission d'attribution de logement
CCH : code de la construction et de I'habitation
CCS : comité du contrble et des suites

CDC : Caisse des dépots

CGEDD : Conseil général de I'environnement et du
développement durable

CGET : Commissariat général a I'égalité des
territoires

CGLLS : Caisse de garantie du logement locatif
social

DDTM : Direction départementale des territoires
et de la mer

DREAL : Direction régionale de I'environnement,
de I'aménagement et du logement

DRIHL : Direction régionale et
interdépartementale de I'hébergement et du
logement

EPCI : établissement public de coopération
intercommunale

GIE : groupement d'intérét économique

HLM : habitations a loyer modéré

GLOSSAIRE

IGAS : Inspection générale des affaires sociales
IGF : Inspection générale des finances

Insee : Institut national de la statistique et des
études économiques

Miilos : Mission interministérielle d'inspection du
logement social

OLAP : observatoire des loyers de lI'agglomération
parisienne

OLS : organisme de logement social
OPH : office public de I’'habitat

PEAC : participation des employeurs agricoles a
I'effort de construction

PEC : participation a l'effort de construction

PEEC : participation des employeurs a l'effort de
construction

PSLA : prét social location-accession
RLS : réduction de loyer de solidarité

RPAC : rapport public annuel de contréle de
I'’Ancols

SA d'HLM : société anonyme d'habitations a loyer
modéré

SCP : société coopérative de production
SEM : société d'économie mixte
SIEG : service d'intérét économique général

SNE : systeme national d'enregistrement de la
demande de logement social

SLS : supplément de loyer solidarité

USH : Union sociale pour I'habitat




