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COMMUNE DE LILLEBONNE

CONSEIL MUNICIPAL
SEANCE ORDINAIRE DU 12 DECEMBRE 2019

NOMBRE DE CONSEILLERS :
- en exercice 29
- présents 20 (puis 19, M. Paul DHAILLE partant & I'issue du vote de la délibération n°D.121/12.19)

- votants par procuration & (puis 7, M. Paul DHAILLE partant & 'issue du vote de la délibération n°D.121/12.19)
- absents 3
- total des votants 26

XXX

Compte rendu de la séance offiché le 16 décembre 2019.

XXX

L'an deux mille dix-neuf, le jeudi douze décembre, & dix-huit heures, le Conseil Municipal de la Ville de Liliebonne,
légalement convoqué le trois décembre, s’est assemblé en session ordinaire dans la salle de I'Hatel de Ville, sous la
présidence de M. Philippe LEROUX, Maire.

Etaient présents :
M. Philippe LEROUX, Maire,

M. Patrick CIBOIS, Mme Paola MIZAC, M. Xavier PICAVET, Mme Brigitte LEROUX, M. Patrick WALCZAK,
Mme Claudine COUTURE, M. Jean-Paul MANGIN, M. Jean-Yves GOGNET, Adjoints,

Mme Martine HERBERT, M. Jean-Marie MOREL, Mme Carole BIGUEUR, M. Damien SIMON, Mme Anne NOEL,
Mme Bérengére CASTANET (née CADINOT), M. Paul DHAILLE {pour une portie de la séance, M. Poul DHAILLE partont & l'issue du
vote de la délibération n°D.121/12.19), Mme Christine DECHAMPS, Mme Fabienne MANDEVILLE, Mme Sylvie LEGENTIL,
M. Kamel BELGHACHEM, Conseillers Municipaux.

Excusés :

M. Romuald HAUCHECORNE qui donne pouvoir & M. Jean-Marie MOREL

M. Frédéric LE PAGE qui donne pouvoir &  Mme Anne NOEL

Mme Fabiola ANQUETIL qui donne pouvoir & Mme Carole BIGUEUR

M. Yoann LAVERNHE qui donne pouvoir & M. Patrick CIBOIS

M. Clément FOUTEL qui donne pouvoir &  Mme Martine HERBERT

M. Paul DHAILLE qui donne pouvoir &  Mme Christine DECHAMPS (pour une partie de la séance, M. Paul DHAILLE
partant g l'issue du vote de la délibération n°D.121/12.19)

M. Teddy LECLERC qui donne pouvoir @  Mme Sylvie LEGENTIL

Absents :

Mme Lesline BOIXEL, M. Yann BEUX, M. Mourad BETTAHAR, Conseillers Municipaux.

formant la majorité des membres en exercice.

Mme Sylvie LEGENTIL est nommée, unanimement, secrétaire par le Conseil Municipal & 'ouverture de la séance.

Délibération n®: D.103/12.19

Objet : Gestion de la Société d’Economie Mixte Immobiliére de Normandie (SEMINOR)
Exercices 2012 a 2017
Rapport d'observations définitives de la Chambre Régionale des Comptes Normandie avec lettre de
réponse du Président-Directeur Général de SEMINOR



VILLE DE LILLEBONNE
Réunion du Conseil Municipal
Séance ordinaire du 12.12.2019

Délibération n°: D.103/12.19

Objet : Gestion de la Société d’Economie Mixte Immobiliére de Normandie (SEMINOR)
Exercices 2012 & 2017
Rapport d’observations définitives de la Chambre Régionale des Comptes Normandie avec lettre de
réponse du Président-Directeur Général de SEMINOR

Monsieur le Maire indique que la Chambre Régionale des Comptes - juridiction financiére - est
chargée de se prononcer sur la régularité des comptes des ordonnateurs.

C’est ainsi, que la Chambre Régionale des Comptes a exercé son controle sur les comptes de Société
d’Economie Mixte Immobiliére de Normandie (SEMINOR) et ce, pour les années 2012 & 2017.

Al'issue de la procédure de contréle, la Chambre a arrété, le 4 juillet 2019, son rapport d’observations
définitives ; rapport auquel le Président-Directeur Général de SEMINOR, en sa qualité d’ordonnateur,
a répondu le 17 septembre 2019.

Par courrier en date du 18 octobre 2019, la Chambre Régionale des Comptes a fait parvenir a
Monsieur le Maire, un exemplaire dudit rapport d’observations définitives auquel est annexée la
lettre de réponse de SEMINOR. Ledit rapport a également été adressé au Président du Conseil
Départemental de Seine-Maritime, aux Maires des communes de Rouen, Fécamp, Yvetot, Bolbec, au
Syndicat Intercommunal pour la représentation des communes de 'Orne et de la Seine-Maritime,
ainsi qu'au Préfet et a la Directrice Départementale des Finances Publiques de Seine-Maritime.

En effet, les ordonnateurs des collectivités ayant participé au financement d’une société d’économie
mixte doivent communiquer a leurs assemblées délibérantes le rapport d’observations définitives dés
leur plus proche réunion. La Ville de Lillebonne est donc directement concernée.

11 revient, par conséquent, a Monsieur le Maire, conformément aux dispositions de 'article L243-6 du
Code des juridictions financiéres, de communiquer au Conseil Municipal, qui doit en débattre, le
rapport d’observations définitives de la Chambre Régionale des Comptes ; document dont chaque élu
a préalablement recu une copie.

Aussi, au regard de ce qui précéde,

Vu le code général des collectivités territoriales,

Vu le code des juridictions financiéres et notamment son article L.243-6,

Vu le code des relations entre le public et 'administration et notamment son livre III,

Vu la notification faite par la Chambre Régionale des Comptes Normandie, par courrier en date du 18
octobre 2019 réceptionné en Mairie de Lillebonne le 21 octobre, de son rapport d’observations
définitives arrété a la date du 4 juillet 2019, auquel est annexée la lettre de réponse du Président-

Directeur Général de SEMINOR du 17 septembre 2019,

Considérant que ledit rapport peut étre publié et communiqué aux tiers des qu'a eu lieu la premiére
réunion de 'assemblée délibérante suivant sa réception par la collectivité,
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Délibération n°: D.103/12.19
Objet : Gestion de la Société d’Economie Mixte Immobiliére de Normandie (SEMINOR)
Exercices 2012 a4 2017

Rapport d’observations définitives de la Chambre Régionale des Comptes Normandie avec lettre de
réponse du Président-Directeur Général de SEMINOR

Le Conseil Municipal est invité :

* a prendre acte que lui a été présenté le rapport d’observations définitives de la Chambre
Régionale des Comptes Normandie en date du 4 juillet 2019 portant sur la gestion de la Société
d’Economie Mixte Immobilitre de Normandie (SEMINOR) pour les années 2012 a 2017, auquel
est annexée la lettre de réponse du Président-Directeur Général de SEMINOR en date du 17
septembre 2019,

= aprendre acte du débat dont ce rapport a fait I'objet au cours de la présente séance.

LE CONSEIL MUNICIPAL PREND ACTE QUE LE RAPPORT D’OBSERVATIONS DEFINITIVES
DE LA CHAMBRE REGIONALE DES COMPTES LUI A ETE PRESENTE

ET QUE CE RAPPORT A DONNE LIEU, EN SON SEIN, A UN DEBAT.

Délibéré en séance les jour, mois et an susdits.

Et ont les membres présents signé au registre aprés lecture.
Pour extrait certifié conforme,
le Mlcrire de Lillebonne,

La présente délibération peut faire I'objet d’un recours pour excés de pouvoir devant le Tribunal Administratif dans un délai de deux mois & compfer de sa
publication et de sa réception par le Représentant de I'Etat.






Chambre régionale
des comptes
Normandie

Rapport d’observations définitives
et sa réponse

SOCIETE D’ECONOMIE MIXTE IMMOBILIERE
DE NORMANDIE (SEMINOR)

(Département de Seine-Maritime)

Exercices 2012 a 2017

Observations deélibérées le 4 juillet 2019
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Rapuort d'gbservations définitives de la chambre régionale des comptes Normandle sur.la sestion de la SEMINOR

SYNTHESE
Société immabiliére d'économie mixte locale de logement social, dont le snege

‘social est a Fécamp, la SEMINOR exerce essentiellement son actlwte dans les

H
%

: départements de la Seine-Maritime et de I'Orne.

Son patrimoine est composé de logements familiaux collectifs et de pavillons |
| mais aussi de résidences pour personnes agées.

Sur la base de comptes certifiés conformes, la situation financiére de -

j Ientreprlse pour les années 2012 a 2017 est saine, malgré un endettement croissant.

§ Avec un chiffre d'affaires d'environ 25 millions d'euros, ses résultats sont excédentaires |

i
i
K

chaque année de pius d'un million d'euros et tendent & s’améliorer. La réalisation du |
programme de construction et de rénovation de son patrimoine est globalement atteinte,

| selon les engagements contenus dans la convention d'utilité sociale dont le bilan, pour les
1 années 2011 4 2016, a été acté en juin 2018.

La société est en situation d'assumer les effets des mesures nationales prises
depuis la loi de finances pour 2018 (réduction sur loyers, modification du régime de TVA).

H lui appartient de poursuivre son effort de rénovation énergétique des !

| bétiments et de communication avec les locataires.

En application de la loi ELAN, la société, en raison de son chiffre d'affaires

inferieur @ 40 millions d’euros, doit trouver les voies de son avenir par un regroupement |
| avec un autre organisme de logement social, qu'il lui appartient d'identifier.

PRINCIPALES RECOMMANDATIONS

1 - Dans les procédures de commande publique, motiver les décisions d'attribution de Ia |
commission d’appel d'offres ;

2 - améliorer I'information du conseil d'administration sur les conditions de réalisation des |-
opérations de construction et de rénovation ;

. 3 - accélérer les travaux de rénovation et d'isolation, en particulier en zone rurale.

| - RAPPEL DE LA PROCEDURE

La chambre régionale des comptes a inscrit 4 son programme le controle des
comptes et de la gestlon de la société d'économie mixte immobiliére de Normandie
(SEMINOR) pour les années 2012 a 2017,

Par lettre en date du 13 septembre 2018, le président de la chambre en a
informé M. Régis Lemonnier, président-directeur général.

L'entretien de fin de contréle a eu lieu le 4 décembre 2018 entre M. Lemonnier
et le rapporteur.

Lors de sa séance du 22 janvier 2019, la chambre a arrété ses observations
provisoires. Celles-ci ont été transmises dans leur intégralité, le 3 avril 2019 3
M. Lemonnier qui y a répondu par courriers des 3 et 4 juin 2019,

Aprés avoir entendu le rapporteur, la chambre a arrété, le 4 juillet 2019, le
présent rapport d'observations définitives.




Ragport d'observations définitives de Ja chambre rézionale des comptes Normandie sur la gestion de la, SEMINOR

Le rapport a été communiqué au président-directeur général en fonction au
cours de la période examinée, ainsi qu'au président du conseil départemental de Seine-
Maritime, aux maires des communes de Rouen, Fécamp, Lillebonne, Yvetot, Bolbec et au
président du syndicat intercommunal pour la représentation des communes de 'Orne et
de |la Seine-Maritime. Ce rapport, auguel est jointe la réponse de M. Lemonnier qui engage
sa seule responsabilité, devra étre communiqué & son organe délibérant lors de Ia plus
proche réunion suivant sa réception. Il fera 'objet d'une inscription a 'ordre du jour, sera
joint a la convocation adressée a chacun de ses membres et donnera lieu & un débat.

Ce rapport sera communicable dans les conditions prévues au livre 11l du code
des relations entre le public et 'administration.

Il - PRESENTATION DE LA SOCIETE

A - Le statut juridigue de 'entreprise

Selon les statuts actuels, la société d'économie mixte immobiliére de
Normandie (SEMINOR) a notamment pour objet la construction ou 'aménagement sur
tous terrains d'immeubles collectifs ou individuels a usage principal d'habitation et/ou
d'hébergement et/ou a vocation médico-sociale, la location ou la vente de ces immeubles,
la gestion, l'entretien et la mise en valeur par tous moyens des immeubles construits ainsi
que la prise a bail et I'acquisition de ces mémes immeubles.

Le capital de 'entreprise est détenu & 53,33 % par des actionnaires publics et
a 46,67 % par des actionnaires privés. Le détail de la répartition du capital est donné dans
le tableau ci-aprés :

La composition du capital

catégories d'actionnaires ‘actions -~ %
collectivités territoriales
département de la Seine-Maritime 9 000 16,7 %
ville de Rouen 5400 - 10,0%
ville de Fécamp 4 500 8,3%
ville de Lillebonne 4 500 83%
synd intercom pour la représentation des communes 1800 3.3%
vlie d'Ywetot 1800 3,3%
ville de Bolbec 1 800 3,3%
total des actionnaires publics 28 800 53,3 %
organismes divers 1 ,

[|Caisse d'Epargne 13 235 . 245%
Action Logement immobilier 10 735 19,9 %
L personnes privées 1 1230 | [ 23% |

total des actionnaires privés 25 200 46,7 %

Source : données foumies par fa SEMINOR

Alors que la société a son siége 4 Fécamp et que sa dénomination fait
référence & la Normandie, le département de la Seine-Maritime et la ville de Rouen en
sont les deux actionnaires publics principaux. Le premier actionnaire privé est la Caisse
d'Epargne.
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B - Les particularités de la société

La SEMINOR est essentiellement un organisme batisseur et gestionnaire de
logements sociaux et de résidences pour personnes agées. Elle est 'un des 19 bailleurs
sociaux du département de la Seine-Maritime.

Son patrimoine est implanté dans quatre des cing départements de la région
Normandie (& I'exception du département de 'Eure) et accessoirement dans le
département de la Somme (2 la limite de Ia frontiére régionale), y compris sur le territoire
de communes qui n’en sont pas actionnaires.

Les implantations sur le département de la Seine-Maritime sont de loin les plus
nombreuses mais, en nombre de logements, la ville de L'Aigle (Orne - 416 logements) fait

presque jeu égal avec la ville de Fécamp (Seine-Maritime, siége de la société —
496 logements).

Cette répartition territoriale, non prévue par les statuts, ne facilite pas la
gestion technique des immeubles. La situation des 112 logements répartis sur le nord du
Cotentin et le centre Manche en constitue une bonne illustration.

Une autre caractéristique de la SEMINOR est la présence, dans son
patrimoine, de résidences pour personnes agées dont une partie est gérée par des tiers
et l'autre par la SEMINOR elle-méme. Ce type de structure, qui se rencontre fréquemment
en Seine-Maritime, affecte la gestion de I'entreprise sous deux angles ; en premier lieu,
I'éparpillement des résidences sur le temitoire normand nécessite des €quipes de
persannels étoffées sur place et des équipes de remplacement susceptibles de s’y rendre
rapidement pour assurer e meilleur service ; en deuxiéme lieu, le taux d'occupation est
fluctuant et en diminution constante.

Implantation des immeubles de la SEMINOR (hors immeubles gérés par des tiers)

Cartographie réalisée parla CRC, & partir de la liste des immeubies fournie par la SEMINOR
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Implantation des résidences pour personnes agées
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Cartographie réafisée paria CRC, 4 partir de la liste des immeubies fournie par la SEMINOR en octobre 2018

Dans son réle de bailleur social, la SEMINOR a réalisé des programmes gérés
aujourd'hui par des tiers. L’ensemble de ces programmes est soumis 3 dévolution, c'est-
a-dire qu'ils sont appelés a rejoindre le patrimoine des gérants actuels. Outre les foyers
récapitulés dans le tableau suivant, on recense neuf résidences pour personnes agées et
deux maisons pour personnes agées dépendantes.

Listes des divers programmes réalisés pour le compte de tiers

. dge en déc nombre de date de

pragramms résidence date 2018 logements dévolution
Gournay-en-Bray Foyer Etang Gd Vivier janv-89 20 ans 28 ao(t-19
Canteleu ONM aw-77  42ans 43 mai-26
Imbleville ADEPHANC mars-75 44 ans 7 aw.-27
Imbleville ADEPHA C mars-75 44 ans 13 awr.-27
Imbleville ADEPHA extension C nov.-81 27 ans 12 awr.-27
Rouen Emergence(s) (exOHN) juil.-95 24 ans 110 awr.-37
Le Hawre Foyer féminin aw-78 41ans 22 oct-38

Source : données patrimoniales fournies par la société

C - Le poids économique de la société

Trois critéres sont retenus pour prendre la mesure du poids économique de la
SEMINOR :

- le chiffre d’affaires est de 'ordre de 25 millions d'euros, constitué des loyers
percus aupres des locataires ;

- le nombre de logements neufs ouverts est en moyenne de 58 par an':

' Sur le plan Ebmptable, la valeur des immobilisations augmente de 214,0 millions d'euros & 246,2 millions d'euros entre
2012 et 2017
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- 'entreprise compte 107 salariés au 31 décembre 2017, en diminution depuis
2012 (133 salariés), géographiguement répartis sur 'ensemble du territoire normand, 1a
méme ou ['entreprise gére des immeubles.

La loi du 23 novembre 2018 portant évolution du logement et ameénagement
numerique (ELAN) a pour principe de favoriser des rapprochements des bailleurs sociaux
pour leur permetire de mettre en place une organisation optimale nécessaire dans certains
domaines et rationaliser la gesticn et I'exploitation locatives. A cette fin, elle oblige les
SEM immobilieres en dessous d'un seuil minimal de chiffre d'affaires de 40 millions
d'euros, & se regrouper avec d'autres organismes.

La SEMINOR est directement concemnée par cette obligation de
regroupement. Ainsi, a la veille de féter ses soixante ans, la SEMINOR est amenée a se
projeter vers un avenir incertain, qu'il lui appartient de construire elle-méme avec d'autres
partenaires.

D - Le patrimoine de la société

Le parc de la SEMINOR est constitué de 4 963 logements, hors logements de
fonction. 4 085 sont gérés en direct par elle-méme et 878 (dont 638 en résidence pour
personnes agées?) sont gérés par des tiers.

L'originalité de ce parc est sa diversité. D’une part, il est constitué de
logements sociaux et de résidences autonomie et, d'autre part, il est implanté en
Normandie de fagon diffuse, tout en étant concentré sur quelques communes trés
éloignées les unes des autres.

L'age moyen du patrimoine est passé de 31,8 ans en 2012 4 33,7 ans en 2017,
Cette faible variation tient aux nouvelles constructions réalisées sur la période. Elle résulte
également de la dévolution & certaines collectivités d'éléments du patrimoine, dont les
conventions sont arrivées & échéance et qui concernent trés majoritairement des
résidences autonomie construites dans les années 1960, 70 et 80.

La vacance annuelle moyenne, telle qu'elle est représentée dans le tableau
ci-dessous, s'aggrave sur la période sous revue, méme si, & compter de 2017 et au vu
des premiers résultats de 2018, un retournement de situation semble s’opérer.

Vacance et taux de rotation dans les logements familiaux®

| togements famiaux | 2012 | 2043 | 2014 a0te | 2017

Vacance annuelle mojenne . 4,3% [ 39% L 49%. | 56% | 70%. 67% | b
(Tauxderotaton ~ | 120% [ 120% | 132% | 134% | 131% | 127 % | |
Source : données founies par la SEMINOR

Trois communes étaient particuliérement touchées par une vacance
récurrente : La Hague (Manche), L'Aigle (Orne) et Blangy-sur-Bresle (Seine-Maritime).
Pour y remédier, la SEMINOR a procédé, en 2016, & 'embauche d'un agent commercial,
dont les résultats positifs se sont fait sentir dés 2017,

21 es résidences pour persannes agées sont appelées a devenir des résidences-autonomie.

3 Le taux de vacance s'entend y inclus les logements libres de moins de 3 mois 2 I'exception des logements destinés & la
deconstruction. Cette vacance a-été aggravée ces derniéres années par les délais requis par les diagneostics "amiante” et
de performances énergétiques.
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Pour sa part, le taux de rotation des logements familiaux est apparu comme
éleve sur I'ensemble de la période (au-dela de 8,9 %, taux constaté dans le parc social au
niveau national). Au sein de ce parc, la présence de petits logements (inférieurs & 20 m?)
dont le taux de rotation est supérieur 2 19 %, en est & I'origine.

En ce qui concerne la vacance dans les résidences pour personnes agees, la
SEMINOR a mis en place une stratégie de services a Ia personne sans augmentation de
loyer. La prestation comprend notamment le portage de repas a domicile, la mise en place
systématique d'une téléalarme, la mise a disposition d'un lave-linge ainsi que diverses
animations,

Cependant, certaines résidences ont di étre dévolues ou cédées faute d'avoir
un nombre de résidents suffisant pour en assurer 'équilibre financier.

Maigré cette politique de cession ou de dévolution, la vacance des logements
dans les résidences reste importante.

Vacance et taux de rotation dans les résidences pour personnes agées

moyenne
N ncas [P 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2z01e 2017 janvier 2
. parsonnes igdes septembre
. 2018

Vacance annuelle mayenne | 14.9% | 145% | 142% | 163% | 148% | 163% | 14.9% 1
Taux de rotation _ [ 125% [ 149% [ 139% | 157% | 140% | 180% |
Source : données fourmnies par la SEMINOR '

Ces observations relatives au patrimoine de la SEMINOR peuvent étre
replacées dans le contexte de la gestion des entreprises de méme type.

L'observatoire des entreprises publiques locales immobiliéres* reléve que le
colt des aléas de gestion progresse (avec en particulier une vacance physique moyenne
de 3,6 % des logements) tandis que le-taux de rotation du parc s'éléve a 7,0 % et que le
taux d'impayés atteint 1,8 % du quittancement, soit le niveau le pius élevé depuis dix ans.
Tires par les livraisons de nouveaux logements, les loyers progressent en moyenne de
4,4 %, tandis que les dépenses d'entretien courant augmentent de 5 %.

It — L’ADMINISTRATION DE LA SOCIETE

A - L’actionnariat public

Les actionnaires publics sont au nombre de sept, dont I'un est un syndicat de
représentation de seize communes.

Leur situation a d'autant plus besoin d'étre clarifiée que les transferts de
compétences vers l'intercommunalité ont modifié le rdle que peuvent jouer les communes
dans la politique du logement.

De plus, la loi ELAN, qui contraint les petites entreprises de logement social a
des regroupements ou & des structurations en groupes, va nécessiter de réduire la
disparité de I'actionnariat public pour faire face au renforcement des partenaires privés
dans des structures qu'ils risquent d’organiser autour d’eux-mémes.

* L'Observatoire est publié par la Fédération des entreprises publigues locales. Les chiffres présentés sont ceux de Fannée
2016, cités dans le rapport 2018.
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B - Le.conseil d’administration

En tant qu'organe de gestion, le conseil d’administration détermine les
orientations de l'activité de la société et veille & leur mise en ceuvre. Sous réserve des
pouvoirs expressément attribués aux assemblées d'actionnaires et dans Ia limite de I'objet
social, il se saisit de toute question intéressant la bonne marche de la société et régle par
ses délibérations les affaires qui la concernent.

Il appartient aux membres du conseil d’administration de procéder aux
contrdles et vérifications qu'ils jugent opportuns. A la lecture des comptes rendus du
conseil, la communication interne semble satisfaisante.

Toutefois, la chambre constate qu'au cours des années 2012 a 2018, si le
conseil délibére et approuve les plans de financement prévisionnels des opérations de
construction et de rénovation, il n'a pas connaissance du bilan financier de ces mémes
opérations & leur achévement. Un tel bilan pourrait &tre présenté annuellement au conseil.

Pour compléter son information sur 'impact de ses décisions, le conseil devrait
pouvoir observer si Timplication financiére prévisionnelle sur ses fonds propres
habituellement constatée (10 %°) est du méme ordre de grandeur lors de I'achévement
des travaux.

La communication de cette information serait utile aux membres du conseil
d'administration dans leur fonction de contréle. Hs seraient ainsi a méme, non seulement
de voir si le colt des travaux est resté dans I'enveloppe prévisionnelle mais surtout de
prendre la mesure des colts annexes & ces travaux, dont le montant peut parfois étre
important (frais de maitrise d'ceuvre, contentieux éventuels, frais notariés, etc.).

C - Le président du conseil d’administration

Selon le code de commerce, la société peut comporter soit un président qui
concentre les pouvoirs de président du conseil d"administration (article L. 225-51) et ceux
de directeur général (article L. 225-56), soit un président aux attributions limitées.

Actuellement, le président du conseil d'administration de la SEMINOR assume
egalement la fonction de directeur général.

L'actionnariat étant composé de plusieurs collectivités, il a &té decidé d'slire
un candidat qui n'émanerait d’aucune d'entre elles.

D - Les orientations stratédiques de la société

Selon Tarticle L. 445-1 du code de la construction et de 'habitation, la
convention d'utilit¢ sociale (CUS) est un document de gestion stratégique pour les
organismes d’habitation a loyer modére.

® Ce taux s'appuie sur la liste des opérations décidées au cours de fa période 2012-2018, qui font explicitement état d'un
plan de financement précis.
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Conclue avec 'Etat pour une durée de six ans, elle comporte notamment un
état de I'occupation sociale des immeubles, un état du service rendu aux locataires ;elle
enonce, par des indicateurs chiffrés, la politique patrimoniale et d'investissement de
I'organisme, ainsi que les engagements sur la qualité du service rendu aux locataires.

La convention signée le 30 juin 2011 entre la SEMINOR et le préfet de région
Haute-Normandie a donné lieu a une évaluation conjointe le 18 mai 2018, qui fait état d'un
respect des engagements de [a société.

La chambre cite certains de ses résultats :

- le nombre d'impayés est a la hausse, mais les efforts sur I'accompagnement des
ménages sont également notables et constants ;

- lavacance de plus de trois mois en Seine-Maritime reste plus élevée que |'objectif
de 2 % ; mais la vacance est plus inquiétante dans la Manche et 'Orne puisque
ces deux départements ont connu des taux atteignant entre 9.6 et 17 % entre
2011 et 2014 ;

- la SEMINOR ne met pas en service de résidence autonomie, mais s'implique
activement dans la gestion de la reprise de ces structures par les communes
lorsque le bail emphytéotique arrive a échéance.

Ainsi, I'évaluation de la gestion de la société pendant la période de contréle
montre qu'elle accomplit sa mission conformément & son objet social décliné par divers
critéres.

Un autre point, piutét négatif, est celui des travaux d'isolation thermique :
« I'effort de rénovation énergétique n'a porté que sur 31 % des logements qui avaient été
identifiés ».

La société fait cependant observer qu'elle a réalisé, au titre de la zone urbaine,
97,25 % de son engagement et, au titre de la zone rurale, 71 % de son engagement. Elle
souligne que le terme de zone rurale désigne dans la convention d'utilité sociale le
logement individuel et que dans ce cadre, elle a &té précurseur sur les travaux d'isolation
thermique. De plus, si elle n’a réalisé sur ce segment « zone rurale » que 71% de son
engagement, elle fait valoir deux difficultés majeures, telles que I'engagement
conventionnel de dévolution et 'amiante.

2- Le plan stratégigue du patrimoine

a) Les grandes lignes du plan stratégique

Le plan stratégique de patrimoine a été approuvé le 15 février 2010 par le
conseil d'administration. Un projet de révision lui a été présenté en octobre 2016 mais les
bouleversements Iégislatifs relatifs a I'habitat social ont mis en attente ce nouveau plan.

N'ayant pas de patrimoine situé en zone urbaine sensible et se contentant de
repondre a la demande des collectivités territoriales, la SEMINOR a continué a se
développer en milieu rural et en milieu urbain classique. Elle n'a donc pas cherché 3 se
diversifier dans d'autres types de produits comme les foyers de jeunes travailleurs, les
maisons-relais, les résidences accueil, les résidences sociales ou des dispositifs
d’hébergement (urgence, stabilisation et insertion).
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Toutefois, elle met & la disposition d’associations ou de centres communaux
d’action sociale des logements en vue de l'insertion de publics en difficulté.

Comme a la fin de la décennie 2000, la SEMINOR avait congu son
développement en milieu rural, dans des villes moyennes et petites, elle se trouve
confrontée au moindre succés des résidences pour personnes agées (appelées aussi
foyers logements), ce qui I'a conduite & ne plus développer ce produit. Aujourdhui, son
axe prioritaire est la résidence mixte, qui associe jeunes familles et personnes agées.

b) Lz situation actuelle

La société affirme avoir construit depuis sa création pius de 6 000 logements.
Son patrimoine est implanté sur 86 communes des anciennes régions de Haute et Basse-
Normandie. Elle a construit principalement, en milieu rural et dans des villes moyennes,
des immeubles d'habitation, des pavillons résidentiels, mais également des résidences
pour personnes agées autonomes, dépendantes ou des foyers d'hébergement.

Le tableau ci-aprés donne [a situation au 30 octobre 2018.

Patrimoine de la SEMINOR en nombre de logements (hors logements de fonction)

— " logements §érss par la. SEMINOR ... . ... . logements gérés par des tiers |
Legements familiaux non conventionnés 495 Diveirs gérés par des tiers NC i 215
Logements familiaux Palulos C 981 RPA gérée par des tiers 638 1
Logments famiiiaux neufs C 1140 Divers gérés par des tiers conventionnés 25 |
Pawillons C 914
RPA comentionnée . 558

.. sous-iotal 4.08

Source : SEMINOR
c) Le modele juridico—écohbmique de construction

- Le schéma juridique

Avant 2004, la gestion patrimoniale de la société s’est appuyée sur un mode
juridique particufier de construction : les projets immobiliers étaient mis en ceuvre au
moyen d'un bail emphytéotique et d’une convention de construction.

Dans la: pratique, le contrat- de bail crée la jouissance sur une trés longue
période d'un terrain confié gratuitement par la collectivité locale. La convention de
construction permet 4 la société de restituer le terrain et la construction & cette collectivité
dés que les emprunts souscrits sont échus, donc bien avant 'échéance du contrat de bail.

Ce choix n'était pas systématique mais fréquent en zone rurale.

En conséquence, juridiquement, |a société peut, 4 la demande des collectivités
concernées, voir le patrimoine qui supporte son activité économique (la gestion des
batiments) lui échapper. Au cours des trente prochaines années, plus de 90 % des biens
avec convention de dévolution sont ainsi susceptibles de disparaitre de son patrimoine.

Cette perspective reste néanmoins théorique car elle suppose que les
collectivités locales concernées souhaitent devenir des gestionnaires de biens
immobiliers.

D'un autre cété, la SEMINOR peut demander la restitution du bien & Ia
collectivité dés lors qu'aucune perspective de retour a I'équilibre ne se présente.
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- Les effets et les suites données

Au debut de la période de contrdle, les trois quarts du parc géré par la
SEMINOR relevaient du régime précité. En octobre 2018, 54 % des immeubles sont
encore gérés sous cette forme juridique.

Ce choix de gestion, issu du passé, ne favorise pas les investissements
nécessaires a 'adaptation du patrimoine aux nécessités du moment, comme par exemple
en matiére de performance énergétique.

En effet, a l'approche de la dévolution, la réalisation de nouveaux
investissements peut étre contrainte, tant par leur faible durée d'amortissement que par
Fimpossibilité pour un bailleur social de modifier librement les loyers.

De plus, le risque de dévolution du patrimoine en raison des clauses de
résiliation incite la SEMINOR & gérer ses travaux en fonction des disponibilités des
provisions calculées par programme.

Si la réhabilitation éventuelle des programmes immobiliers offre I'opportunité
a la SEMINOR de négocier des prolongements de baux ou des possibilités de rachat des
terrains d’assiette, I'accord de la collectivité locale n’est toutefois pas acquis.

Enfin, la durée des conventions de construction et de leurs avenants est
indexée sur la durée de remboursement des emprunts souscrits. Cette pratique a pour
effet d'inciter la société a recourir & 'emprunt.

Ces derniéres années, la SEMINOR s'est dotée d’une politique patrimoniale,
qui consiste essentiellement a augmenter la part du parc dont elle est proprigtaire en
privilégiant les opérations neuves en pleine propriété et en négociant le transfert de
propriété, & son profit, des opérations montées sous I'empire de baux emphytéotiques,
avant leur réhabilitation.

Ce transfert est généralement envisagé au moment ol la réhabilitation du
patrimoine s'impose. La collectivité y voit un avantage : la responsabilité compléte de Ia
gestion patrimoniale incombe 3 la société, cette derniére y étant invitée par les conditions
propres au modéle économique du logement social (préts A taux bonifig, garantie des
emprunts souscrits par la société accordée par les collectivités locales concernées,
systéme national de garantie financiére, le cas échéant, gratuité des terrains).

d) La satisfaction de la clientéle

Pour suivre objectivement la qualité de ses missions auprés de ses locataires,
la SEMINOR s'appuie, d’'une part, sur une enquéte de satisfaction réalisée par ['union
sociale de I'habitat (USH) de Normandie®, d’'autre part, sur un logiciel de traitement des
appels téléphoniques mis en place seulement en 2018.

Les données issues des deux enquétes réalisées en 2013 et 2017 montrent
que les résultats sont positifs sur 30 critéres et négatifs sur 13 autres. Les résultats de
I'entreprise sont aussi comparés & un autre standard, appelé « Standard Market Audit »’.
lls sont alors positifs sur 30 critéres et négatifs sur 8 autres.

8 La société est membre de I'association régionaie USH Haute-Normandie, qui regroupe I'ensemble des organismes
d’habitat social volontaires exercant leur activité en locatif ou en accession ala propriété dans les départerments de Ia région.
Elle est considérée comme un tiers indépendant.

T Ce sondage donne le score moyen retrouvé habituellement sur les &tudes relatives aux locataires (plus de
80 000 guestionnaires).
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De cet ensemble de criteres, il ressort que les locataires qui ont répondu aux
sondages sont moins satisfaits du service rendu en 2017 qu’en 2013, sur 22 questions.

L'entreprise peut toutefois considérer que le niveau de satisfaction est bon, au
regard des resultats constatés au sein de 'USH Haute-Normandie (moyenne obtenue sur
les 21 organismes participant 4 I'enquéte en 2017) et du « Standard Market Audit ».

La chambre constate que dans la comparaison avec les standards locaux et
nationaux, la SEMINOR recueille un taux de satisfaction sur le critére du chauffage de
69 % seulement. Le standard de I'USH ui est de 3 % supérieur et celui du Standard Market
Audit de 6 %. La société fait valoir que le chauffage électrique est fréquent en. milieu rural.
Elle affirme s'efforcer, depuis plusieurs années et dés lors que c'est technigquement
possible, d'abandonner ce mode de chauffage dans les nouvelles constructions et de
procéder au remplacement de ces équipements par des installations individuelies au gaz
dans le patrimoine existant. La chambre recommande & la société a d'accélérer ses efforts
dans ce domaine.

S'agissant des interventions et des dépannages, si la SEMINOR se classe
mieux que les autres entreprises du logement social dans la plupart des domaines, elle
ne peut toutefois pas se satisfaire complétement des réponses, dont le taux de satisfaction
est inférieur & 80 %.

Hors le chauffage, la plupart des critiques portent sur la maintenance et sur
les méthodes pour résoudre les problémes qui lui sont liés. |l s’agit donc d’un axe de travail
important auquel la SEMINOR doit s'attacher.

Liste des critéres dont le taux de satisfaction est inférieur a 80 2%

Fonctionnement du chauffage
|Interventions dans les parties communes
|Fonctionnement de la plomberie
~acilité a joindre le bon interlocuteur

3 der intervention

Rapidité de l'intervention
Qualité du service offert =
Espacespublics =~ - o
Fonctionnement général des équipements
|Propreté de l'ascenseur
|Fonctionnement des installations collectives
Fonctionnement de la porte d'entrée et des acces
Demande d'interventions dans le logement
‘Qualité d'écoute et de compréhension
|Espaces extérieurs

Source : enquéte « Standard Market Audit » 2017
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Les axes d'effort présentés aux membres du conseil d'administration sont de
deux ordres : prioritaires (qualité de service offert par l'organisme, interventions dans le
logement, fonctionnement général des équipements, prise en charge des interventions
dans le logement), d'une part, et secondaires {propreté des parties communes, propreté
des espaces extérieurs, interventions dans les parties communes, fonctionnement des
installations collectives), d'autre part.

Afin d'amélicrer sa relation avec Ia clientéle, la société a acquis au printemps
2018 un logiciel de traitement des appels téléphoniques émanant des locataires. Un
numero spécial est ainsi a leur disposition.' Deux agents du sieége regoivent les appels et
les retranscrivent dans ledit logiciel. Un troisiéme agent est alors chargé d'y donner suite.
Les agents chargés de ces appels résolvent en moyenne un tiers des demandes. Les
autres sont transférées au régisseur responsable du secteur pour suite a donner {voir
annexe n° 3).

IV — LA SITUATION FINANCIERE

L'analyse de la situation financiére vise & apprécier 'équilibre d'exploitation de
l'organisme, sa rentabilité et les fonds disponibles pour mener a bien son objet social. Elle
consiste aussi a apprécier la solidité de la société au regard des engagements pris par les
actionnaires publics locaux (apport en capital et garanties d'emprunt).

Eu égard a son objet social (construction et gestion de logements sociaux), la
viabilité de I'organisme suppose qu'il puisse équilibrer ses comptes et dégager une
capacité d'autofinancement suffisante, ne serait-ce que pour assurer 'entretien et le
maintien a niveau de son pare.

L'analyse financiére présentée ci-aprés s'appuie sur les comptes de
I'entreprise, certifiés chaque année par un commissaire aux comptes.

A - Le bilan

Compte tenu de la nature de son activité, |a structure du bilan d'un organisme
de logement locatif social présente quelques particularités par rapport aux autres
entreprises :

- al'actif, le poids important des immobilisations corporelles, notamment les terrains
et batiments, correspondant principalement au patrimoine de logements locatifs,
donc a I'activité de I'entreprise ;

- au passif, des dettes trés importantes en contrepartie de la masse elle aussi
significative des immobilisations.

1- L'actif
a) Les immobilisations corporelles
Au cours de la période 2012-2017, la société a presque doublé son emprise

fonciére, si I'on s'attache a la valeur des terrains figurant 3 son bilan (passée de
5,8 millions d'euros & 10 millions d’euros)?.

8 Jusqu'en 2004, a grande majorité des opérations de construction de logements locatifs soclaux reposaient sur la mise a
disposition gratuite du terrain 8 SEMINOR par les collectivités par bail emphytéotique. Depuis, toutes ces opérations ont été
réalisées en pleing propriété. Au cours des années 2012 & 2014, SEMINOR a fait {'acquisition de terrains dans le cadre de
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La SEMINOR dispose d'une comptabilité analytique qui lui permet de prendre
la mesure de I'importance relative de chacune des composantes de son activité au travers
de son patrimoine : logements sociaux collectifs, logements pavillonnaires, résidences
pour personnes agées, logements familiaux non conventionnés et autres.

Le graphique figurant en annexe 1 montre que la société a investi dans les
logements familiaux conventionnés, pavillonnaires ou collectifs, qui ont, ala fin de 'année
2017, une valeur nette dépassant la moitié de la valeur brute ; les résidences pour
personnes agées sont de trés loin les biens pour lesquels la scciété a consenti le moins
d'efforts. Il en va de méme pour les logements d'insertion, les logements gérés par des
tiers non conventionnés et les logements gérés par des tiers conventionnés.

Au total, les immobilisations corporelles ont augmenté réguli@rement et
massivement au cours de la péricde 2012-2017 (+ 27,5 millions d’euros). Cette évolution

traduit |'orientation de la gestion de la société, qui tend au développement de son
patrimoine et a sa renovation.

b) Les immobilisations financiéras

En 2014, un contrat de type assurance-vie est arrivé a expiration. 1l était d'un
montant important (supérieur a 4 millions d’euros).

¢) Les créances clients

Les créances clients et comptes rattachés évoluent peu. Faibles si on les
rapporte au total du bilan, elles représentent une part plus importante en comparaison du
chiffre d'affaires. Ce constat n'exclut toutefois pas I'évolution 3 Ia hausse du montant des
impayés au sein du total des créances.

- Les pertes sur créances

Les pertes sur créances se sont élevées 4 plus d’un million d'euros sur la
période 2012 & 2017, I'exercice 2016 représentant a lui seul 405 660 € de ces pertes.

Le total des dépréciations sur créances douteuses a augmenté en moyenne

de 7,5 % par an mais, si cette hausse a été conséquente entre 2012 et 2015, elle s'est
aujourd’hui ralentie.

Le taux de couverture du risque de recouvrement des créances douteuses
pour les locataires sortis est fixé & 95 % en 2015 et a 100 % en 2017.

- L'évolution des impayés

L'évolution des impayés peut se mesurer en observant celie de la dette
moyenne, par locataire ou résident. Si la dette par résident a diminué, celle des locataires
a augmenté en moyenne de 5 % par an.

La SEMINOR souligne a cet égard I'évolution de la population de son parc, qui
s'avere étre de plus en plus précaire.

rachats d‘asgiettesn %ohciéreé mise‘s“é ia disposition de SEMINOR par les collectivités ou dans le cadre du développement
d'une offre nouvelle. Pour les terrains d’assiette apportés gratuitement par les collectivités, la valeur inscrite a Pactif du bilan
est celle estimée par le service des domaines avec pour contrepartie une inscription en subvention au passif.
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- Laprévention des créances douteuses

La SEMINOR exerce son activité économique en s'adressant a deux types de
clients : 'un que l'on peut considérer comme institutionnel (collectivités publiques ou
associations), dénommé en interne « tiers de portage », l'autre, plus classique, est le
locataire ou le résident.

Face au tiers de portage, un suivi systématique est mis en place. Le résultat
semble satisfaisant et ne génére pas de contentieux.

En ce qui concerne les locataires classiques, une relance automatique est tout
d'abord mise en ceuvre. Puis, des agents de la SEMINOR affectés au recouvrement
« social », parfois secondés par des travailleurs sociaux, interviennent au domicile pour
aborder les difficultés rencontrées par les clients.

La SEMINOR hésite a recourir & I'expulsion pour motif d'impayés mais cette
mesure est néanmoins employée en moyenne cing fois par an.

2- Le passif

Au cours de la période, les fonds propres et la dette a long terme ont connu
une forte augmentation.

a) La dette bancaire

Au cours de la période 2012-2017, le montant de la dette globale a
sensiblement augmenté. Selon les bilans, elle est passée de 69,3 millions d'suros 3
81,4 millions d’euros.

Le principal préteur de la SEMINOR est la Caisse des dépéts et consignations.
Le rapport entre les capitaux propres et la dette souligne le poids de celle-ci
dans le financement des investissements.

Rapport dettes/capitaux propres

[ 202~ 2013 _ 14 2015 2016 2017 ]
{Capitaux propres 25734860 € 27 433 708€ 26204 080€ 28876360€ 29776906 € 31 258 235 €|

Dettes financiéres 69 326849€ 72755286€ 76167 752€ B1656617€ 84046832 € 81 404 263 €

rapport
+ dettes/capitaux 2694 % 2646 % 2701 % 2828 % 2853 % 260,4 %

| prodgres :
Source : chambre régionale des comptes Normandie

La capacité de désendettement de la société est relativement importante mais
la durée moyenne de sa dette est élevée, ce qui la met a 'abri d'un risque de défaut de

paiement.
Capacité de désendettement
| 2012 7% %2013 2014 & 201617  oo0lB Ry s L so0twT |
lencours de dette B9326849€ 727552B8€ 76167752€ B1656617€ 84 946832€ 81 404 263 €
icdpacité d'autofinancement 5823508€ 6488127€ 7262374€ 65569634€  7534373€ 60875826
lcapacité de désendettement 119ans 11,2 ans 10,5 ans 12,4 ans 11,3 ans 11,6 ans|

Source : chambre régionale des comptes Nommandie

14



Rapgort ¢'observations dgfinitives de la chambre récionale des-comates Normandie.surla fiestion de la SE MINOR

Au cours de la période 2012-2017, la SEMINOR a procédé & une seule
operation de réaménagement de sa dette, décidée par délibération du conseil
d'administration du 18 décembre 2017, et portant sur un capital restant d( de 554 000 € 3
la fin de I'année 2017.

Les engagements donnés par les collectivités en garantie d’emprunt ont
beaucoup augmenté pendant la période 2012-2017, passant de 56 millions d'eurcs a
72 millions d'euros.

Au cours de son histoire, la SEMINOR n’a jamais été placée en situation de
défaut de paiement de ses échéances bancaires : aucune garantie d'emprunt n'a été
appelée et aucun apport en capital n'a été sollicité auprés des collectivités actionnaires.

b) La dette fournisseurs

Le solde des dettes & I'égard des fournisseurs s'est élevé a deux millions
d'euros en moyenne au cours de la période 2012-2017.

Le délai moyen de paiement des fournisseurs a toujours été inférieur &
20 jours.

La société regoit chaque année un nombre de factures évalué a environ un
millier. Certaines d'entre elles sont payées automatiquement (eau, gaz, emprunts, etc.).
Les autres sont gérées par le service comptable, qui recoit les factures, les envoie aux
agents responsables de la commande pour validation et en retour procéde a leur paiement
avant le 20 du mois suivant.

¢) Le bilan fonctionnel

La structure du bilan, composée des trois éléments (fonds de roulement,
besoin en fonds de roulement, trésorerie), est la suivante :

Bilans fonctionnels résumés

2012 2014 7 2018 0 2018 2017 |
Fonds de.roulement net Sickal | 061 15! 5112607€ 10419817€  7434980€ 0000043 € 11.034.164 €
|Besoin enfonds de rouement _...1774384€ " -1660486€ -3247337€ -3454733€ -2 046193 € -1 434 333 £
|Trésorerignette " 2285'763€  B773072€ 13667153€ 10899712 € 11.946 237 €. 12518 501.€

Source : chemibre régionale des comptes Normandie a partir dés bilans de la sociéte

Du fait de 'augmentation des capitaux permanents et d'une évolution moindre
des emplois stables, le fonds de roulement atteint en 2017 la somme de
11 millions d’euros.

En 2012, le fonds de roulement ne représentait que 1,8 % des ressources
stables mais la transformation en 2014 des immobilisations financiéres en actifs circulants
a modifié la situation. Au 31 décembre 2017, il représente 4,3 % des ressources propres.

En principe et s'agissant du secteur économique du lagement social, le besoin
en fonds de roulement est négatif, et génére donc des ressources. En effet, les dettes
d'exploitation correspondent notamment aux dépéts de garantie des locataires ainsi qu'a
des dettes fournisseurs, dont le délai d'exigibilité est supérieur aux créances d’exploitation,
constituées principalement de loyers quittancés et non payés. La trésorerie est dong, en
général, structurellement positive.
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A 'exception de I'exercice 2012, le besoin en fonds de roulement de la société
est resté négatif sur 'ensemble de la période alors méme que les valeurs mobiliéres de
placement étaient importantes. Au 31 décembre 2017, il atteint la somme de
- 1,5 million d'euros.

Cette situation, associée a I'augmentation du fonds de roulement, a pour
conséquence de dégager une trésorerie importante qui s'éléve, au 31 décembre 2017, a
12,5 millions d'euros. Les dépéts de garantie restituables aux locataires n'y représentant
que 1,4 million d'euros, elle s’avére dong trés largement disponible.

La fresorerie est restée a un niveau élevé sur 'ensembie de Ja période. Sil'on
tient compte des immobilisations financiéres, la moyenne de la trésorerie au 31 décembre
s'etablit & 12,9 millions d’euros, soit I'équivalent de 6 mois de chiffre d'affaires de 2017.

Evolution de la trésorerie

2012 | .. .2013 2014 2015 2016 2017 |
Trésarerie nette 2286763 €[ 6773072€| 13667 153€ 10899712€| 11846237 €| 12518501 €
| Tréscrerie nette x 360 / CA (jours) 33 jours 96 jours 197 jours 158 jours 170 jours 186 jours

Source : chambre régionale des comptes Normandie

La chambre considére que cette trésorerie croissante pourrait étre mise 2

profit pour accélérer le rythme de rénovation des logements. L’entreprise bénéficie en effet
d'atouts non négligeables, liés aux caractéristiques de I'économie du logement social :
financement bancaire bonifié, protection de la dette par les garanties des collectivités
locales, effort de construction lié & |a certitude d'une clientéle captive.

La SEMINOR fait toutefois valoir que le montant de sa trésorerie est inférieur
aux moyennes constatées aux niveaux national et régional et qu'elle représente 6,7 mois
de quittancement en 2017.

Défalquée des provisions pour risques et charges, la société degage encore
un important volume de trésorerie disponible :

Trésorerie nette des provisions

2012 - 2013 - 2014 . 2015 2016 2017
Trésorarie nette des provisions -3963 904 € 544 679 € 6 594 558 € 3640851 € 3907 358 € 5039430 €
en jours du chiffre d'affaires -57 jours 8 jours 85 jours 53 jours 55 jours 75 jours

Source : chambre régionale des comples Normandie

B — Le compte de résultat
1- Les données globales

Le chiffre d'affaires apparait d'une grande stabilité, avec des variations
annuelles, de l'ordre de 25 millions d'euros, qui semblent s’autocorriger.

Le ratio charges de personnel sur la valeur ajoutée est de 27 % au
31 décembre 2016. Il est élevé, par comparaison avec les entreprises évoluant dans le
méme registre d'activité (10 points au-dessus de la moyenne). Cependant, I’activité de
gestion des residences pour personnes agées de la SEMINOR, gque n'assurent pas
d'autres bailleurs, requiert plus de personnel (en moyenne 1,2 équivalent temps plein par
résidence).

Globalement, il est admis que le blocage des loyers, voire leur baisse en lien
avec la politique nationale du logement, laisse peu de marge de manceuvre aux sociétés
immobilieres ou aux sociétés d'HLM.
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L'annexe 2 retrace le poids des charges liées a I'administration de la société
et les apports de ses différents secteurs d'activité pour établir l'equilibre de son budget et
dégager I'autofinancement nécessaire a son objet social.

[I'y est constaté le poids croissant des logements pavilionnaires, dont le

développement permet & la société d'engranger les receties nécessaires aux
investissements qu'elle doit réaliser.

Pour sa part et du fait de la dévolution de certaines résidences, le secteur des
résidences de personnes agées conventionnées, qui était déficitaire, est redevenu
créateur de richesses pour la sociéte.

En ce qui concerne plus précisément ['évolution des frais de siege, plusieurs
points sont soulignés :

- lintéressement des salariés est imputé sur les frais de gestion. Cet
intéressement a augmenté en moyenne de 7,4 % par an et représente § % des
charges de personnel imputées au siége ;

- lavente des titres immobilisés en 2014 a privé la structure de revenus annueis
qui étaient de I'ordre de 130 000 € ;

- par application de la négociation. salariale dans le cadre des conventions
collectives, les salaires ont augmenté en moyenne annuelie de 2,6 %, cequia
entrainé un surco(t de prés de 200 000 € en 2017 par rapport 8 2012.

2- Linfluence de la loi de finances pour 2018 sur I'équilibre financier

Depuis I'entrée en vigueur de la loi de finances pour 2018, la SEMINOR est,
comme les autres entreprises de logement social, soumise a de nouvelles dispositions.

Tout d'abord, ia réduction du loyer de solidarité, qui a pour but de diminuer la
contribution de I'Etat au titre de I'aide personnalisée au logement (APL), en obligeant les
organismes de logement social & répercuter cette baisse sur les loyers. Elle s'applique sur
les loyers des logements locatifs conventionnés, soit 3 029 logements pour la SEMINOR.

Ne sont donc pas concernés les foyers logements et les logements locatifs non
conventionnés.

L'incidence de cette mesure a été évaluée par la société entre 400 000 € et
500 000 € pour 2018.

Ensuite, la hausse du taux de TVA a taux réduit sur les travaux de rénovation,
qui passe de 5,5 % 4 10 %, 4 compter du 1¢ janvier 2018.

*

Les documents financiers témoignent d’une situation financiére saine de la

SEMINOR eu égard aux caractéristiques propres du secteur économique du logement
social.

lls font apparaiire les orientations prises par le conseil d’administration, en
particulier s’agissant de l'augmentation du nombre de logements familiaux de type
pavillonnaire et de la baisse du nombre de logements en résidence pour personnes agées,
lesquelles ont eu pour conséquence d’augmenter les recettes de Ia société.

En définitive, ces recettes lui permettront de supporter les baisses engendrées
par les blocages de loyers et la contribution attendue d'elle 2 la baisse des aides au
logement.
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Cependant, a enveloppe d'investissement inchangée, les blocages de loyers
et leur baisse pour compenser celle de I'APL devraient entrainer une limitation des
investissements au regard de la capacité d'amortissement possible et compte tenu de
I'8ge des batiments.

D’autant que restera encore & financer 'ensemble de la politique énergétique,
pour laguelle la société a pris du retard et alors méme que le régime des baux
emphyteotiques ne I'y incite pas.

V - LA GESTION DES RESSOURCES HUMAINES

A - Les effectifs et les métiers

1- Les effectifs

La SEMINOR emploie actuellement 107 salariés, qui relévent de deux
conventions collectives nationales, celle des gardiens, concierges et employés
d'immeubles, d'une part, et celle des salariés de I'immobilier, d'autre part.

Au fil du temps, les effectifs ont évolué légérement a la baisse, passant de
128 2 107 (- 19,5 %) en effectifs physiques, ou de 84 ETP 4 90,9 en ETP (- 3,3 %)

Au 31 décembre 2017, 'encadrement supérieur est & stricte egalité entre
hommes et femmes.

2- Les métiers

Les métiers sont exercés essentiellement par des ouvriers et des employés au
nombre de 84 en 2017 (pour 8 cadres et 14 agents de maitrise et techniciens).

Sur la période 2012 a 2017, les agents relevant de la convention collective
nationale des gardiens, concierges et employés d'immeubles sont de moins en moins
nombreux (- 9,8 ETP). Ce phénoméne s'est accentué avec la dévolution de plusieurs
résidences pour personnes agées.

En revanche, le nombre d'agents rattachés a la convention collective nationale
de l'immobilier a augmenté (+ 6,8 ETP).

B - La politique salariale

1- La masse salariale

La politique salariale est conduite selon les termes de deux conventions
collectives, celle des concierges et gardiens d'immeubles et celle des personnels de
l'immobilier.

La masse salariale évolue peu ; de 'ordre de 4 millions d'euros, elle baisse en

moyenne de - 0,6 % par an. Cette situation est due & un mode de gestion qui privilégie,
avant toute création de poste ou revalorisation, la stabilité de cette masse salariale.

Les variations de la masse salariale, notamment en 2015, sont liées aux
indemnités versées pour rupture conventionnelle ou pour départ a la retraite.
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La moyenne des quatre rémunérations les plus hautes s'établit 3 82 555 euros
annuels bruts, la plus élevée 4 127 981 euros.

2- L'intéressement du personnel

Tous les salariés de la SEMINOR sont bénéficiaires du meécanisme
d'intéressement du personnel (a caractére collectif) dans les conditions prévues a 'article
L. 2322-4 du code du travail, quel que soit leur type de contrat (CDD ou CDI).

Les personnels intérimaires bénéficient de la participation via leur société
d'intérim (ancienneté ramenée & 60 jours, consécutifs ou non au cours du dernier exercice
uniquement). :

Les produits de cet intéressement alimentent un plan d'épargne entreprise,

C - Le dialogue social

Au sein de la société, la représentation du personnel est assurée par une
délégation unique du personnel,

La culture de l'entreprise, empreinte d’un esprit plutét convivial, n'est pas de
nature a susciter des conflits intermnes.

D - La formation des salariés

Un plan de formation du personnel est élaboré annuellement. Il est validé par
la délégation unique du personnel.

Le document fourni lors de Finstruction, relatif au budget prévisionnel de la
formation pour 2018, indigue une somme de 41 440 € envisagée pour Line série de
formations & destination de 85 stagiaires {cadres, agents de maitrise et employés). La
plupart sont des formations d’adaptation aux postes de travail.

VI — LA COMMANDE PUBLIQUE

La chambre a examiné I'organisation de la commande publique ainsi que
queiques marchés. Puis, elle a approfondi trois thémes particuliers : le choix du
commissaire aux comptes, le choix d'un établissement bancaire, le choix d'entreprises de
travaux.

A - Les procédures d’achat

1- Le régime juridique.applicable a la SEMINOR

Au cours de la période contrblée, les procédures d'achat s'inscrivaient dans le
cadre de l'ordonnance n® 2005-649 du 6 juin 2005 et du décret n°® 2005-1742 du
30 décembre 2005 pris pour son application.
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Ces regles permettaient aux pouvoirs adjudicateurs de fixer librement les
modalités d’attribution des marchés en dessous de certains seuils.

Par déliberation du 22 octobre 2012, le conseil d'administration a décidé de
porter ce seuil & 300 000 € pour les marchés de travaux devant faire I'objet d’'une décision
de la commission d'appetl d'offres.

2- La gualité de I'achat.public

Les procédures adoptées par la SEMINOR n'appellent pas d'observations :
absence de contentieux judiciaires avec les entreprises (aucune procédure au cours de la
periode), de transactions répétitives (aucune transaction n'a eu lieu au cours de la période)
ou d'avenants de régularisation. Les délais de réalisation des travaux sont globalement
respectes.

B - Le choix de la Caisse d’'Epargne

La SEMINOR avait un stock de 14 encours bancaires souscrits auprés de
plusieurs organismes collecteurs du « 1 % logement ». A I'occasion de la fusion de ces
derniers, elle a réexaminé les emprunts dont les taux oscillaient entre 1,5 % et 3 %.

L'opération de remboursement anticipé d’emprunts et de refinancement,
décidée par le conseil d'administration du 18 décembre 2017, a été effectuée dans Fesprit
d’'une ouverture a la concurrence des établissements bancaires susceptibles de répondre
au besoin de la société.

Elle a donc procédé a une consultation de plusieurs établissements bancaires
et retenu l'offre de la Caisse d'Epargne, qui a abouti a un compactage des encours avec
un taux fixe de 1,05 % sur 10 ans.

La prolongation de certains encours et le raccourcissement d'autres encours,
associés au taux de 1,05 %, ainsi que |'absence de paiement d'indemnité, ont abouti a
une annuité nouvelle inférieure & 'annuité globale des contrats précédents.

Le montant des intéréts avant le remboursement anticipé s’élevait & 75 814 €.
Par la suite, il a été ramené a 38 944 €. L'extinction des encours, initialernent fixée a
'année 2031, a &té ramenée A I'année 2028.

L'opération de réaménagement de la dette a donc été effectuée au bénéfice
de l'entreprise et a montré que la présence de la Cajsse d’Epargne au capital de
Fentreprise ne préfigurait pas un lien obligé entre cette banque et la société.

C - La construction de maisons a Lanquetot

L'attention de la chambre s'est portée sur une opération d'investissement
commencée et achevée au cours de la période de contrdle, relative a la construction de
huit maisons a Lanquetot (Seine-Maritime).

Par délibération du conseil d'adminisiration du 2 juin 2011, le conseil
d’'administration a validé le plan de financement des travaux de construction de la
résidence « Les Fontaines » & Lanquetot (Seine-Maritime), avec un coit prévisionnel de
1 450 000 €, financeé ainsi -
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Plan de financement de I'opération « Les Fontaines » a Lanquetot

I reésources origine _ _montant_ |
Prét "PLUS"  Caisse des Dépdts et Consignations 1 0C0 000 €/
Pedt "PLAI®  Caisse des Dépdts et Consignations 100 000 €
Subvention Elat 10100 €
Subvention  Communauté de communes Caux Vailée de Seine 56 000 €
Subvention ciL 11000 €
fonds propres  SEMINOR . .. . 272 500 €|

Saurce : défibération du 27 juin 2011

Sept années aprés la décision de lancement, les constats sont les
suivants : respect du plan de charges (co(t total final arrété a 1 239 272 €) et respect des
délais de réalisation (1* ordre de service, le 9 novembre 2012 ; déclaration d’achévement
des travaux, le 21 mars 2014).

L’'opération est considérée par I'entreprise comme exemplaire dans sa
réalisation. Toutefois, le conseil d’administration n'a pas eu connaissance de la mise en
ceuvre de ce plan de financement lors de son achévement. L'opération « Lanquetot » n'est
plus évoquee dans cette instance depuis la délibération du 6 février 2012. Il appartient au
président de veiller a la bonne information du conseil d'administration sur les conditions
de réalisation des opérations de construction et de rénovation, jusqu'a leur aché&vement.

Les procédures de passation de la commande publique mises en ceuvre pour
les lots 1 et 11, aménent également la chambre & rappeler que si le maitre d’ouvrage est
en droit de déroger au classement réalisé par un maitre d’ceuvre, il doit, pour le moins, en
justifier et se conformer aux régles d'attribution qu'it a lui-méme définies. La justification
de cette dérogation doit &tre portée dans un document écrit et paraphé par les membres
de la commission d'appel d’offres.
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g
:

Annexe 1
Annexe 2
Annexe 3

Annexe 4

ANNEXES

Principales caractéristiques de I'évolution du patrimoine
La couverture des frais de siége par les composantes des ressources
La réactivité aux appels téléphoniques

Comparaison entre les taux de satisfaction

22



€c

so9be sauuosiad 1nod seouapisgl se| enb yeredde
Joe | 1@ suuoloo aun Jed gluasaidal 1se Jniq joe

ajaio0s ] ap anbpAeue guyqeldiuod 8] ap seouejeq Sep UORB)IOjdXa | AINOS

FT ey N . Ry Al b3 2L

g Ve jau Nay e

30

SRy

3 000 000 0T

3000000 02

i oty

3 {00 008 0F

= 2000 000 0F

3000 000 09

-B 0G0 000 0%

3000 080 08

3 000 008 08

BT T

3000 000 00

o )

# 0N0 600 D01

3000 00U 02

30000000z |4

SPULUOIIAMIOD £391ig SAUUDSIDD SIS

g e j3u e e

g YD Fa Y

e

'
si0% 0 b oz o102 stz 10z exnz 2o 20

oy o TR ke B0 EUEATELENAT R TR TRAGINLE § TV ] RS A

! T T B 1 1 Rt 1

i 3 000 000 02 “ 000 000 62

A

iy 1

EEHE i 3noongooe | | 20000001 B
Hl L3t d 1

ieH| aoooconos | 2 000 000 09
| .
. mu e 3 006 100 08 w. 4 3 000 000 08
1233 I3 1
138 < 4000000001 | | 2000000004

FpON 406 0t 3 000000 024

SPULONUIALOI LOU XREIIURE] SIUUIaE0]

Syias

R el

‘alnuq Inejea | 8p gljlow g} assedgp inb exau unsfeA aun 2 107 99uUUe,| 8p
Ul B] B Juo 's)ioa)joa no seseuuopined 'sguuonuaAuaD xne|we} sjuswebo) s3] ‘ayoueaal U "SHOYS,p SUIOW B8] RUSSLIOD B 919150s k| s|anbsa) unod susiq 88| ‘ulo] 89J) 8p ‘Juos
‘uos(e1edwiod aned DPAY SUCIIESLIOJBA SINa] 19 SUBIY SOp o)suualoue | anbipul uogejussgidal ejgnop ape) aJe aun Jed jau
1 sapauuonodaid JusLsjeped Suop JUOS SSSSBW $I| | 3(|dY0 auigw B g Juos saude-10 sawwesBolsiy,p sadnoib anenb sa

sujowized Np UORN|OAY,| 8P senbysKgIoBIED Sajed|oUld

I IXINNV

WONINSE 750 U050 8 1 S[pUSION SSidiuos 5D Sieusiai sIqiiats & 35 SaAHUSp sUoIenssqo)p Hoddes



Ve

anbyAreus sppqejdod el ep iped g sa)diuiod sep ajpuoibas aiquiey) : 82IN0S

. oA o o A
A 44 o 2 ot a8 ) 8 N : ﬂv‘
T Y o o P ﬁ.az v%.& w2 o <5 g L ot ot L e
s o ¢.~4.A cnﬂa. 1&!4« B ncﬁuw W o 3/5. 105 .59 ke o oﬁﬁv Eo@%ﬁn. P O.ﬁﬁ_u 2
v o o o : . o i e o o - %
30000001~ 2000 000 £~
3000000 2000000~
20000002~ 20000002
g ate0ster | 3pooco0t- 000000 ¥
Y e |
lopidihw
2poEsy:  ifoos:
o BEoROL- BEOZRISX m—— ~ ShTIL  IWER Sesch
e e N swouer ST X -
20000002 20000007
L10Z a21axa 1107 9opIEx2

9191005 E| IN0d SISSAYDL AP INSIEFIO NUSASPSI 'SIUBPISD! SBLIBLSD 3P UCHN|OASP B] 8p S)INS Bf € 1S SJE}oLOP JIEIS INb SSTUUORUBALLD Y 9P INajoes o

‘1as)ieal yop afjp,nb
SIUSLISSSISaAU| XrTe S2J|BSS909U Seledal sa) JobueiBus p 9191008 B @ Jawsad luaweddojengp Jnen “saseuuo|ired syuawsbo sap juessiomn spiod 9| seubynos ap Jeunad suwueibolsiy,

ap 9% g9 anb snjd yuaianoo au sape * d - o
® o 99 3|13 "piej snid sue bui) “abiats np uosaq np %, /7 JUsjRIANCO SIB|0 XNBYIWE} SjUBWaBo] Sep uoneoo)| g Jed saguodde sa0inossal 884 'z 0z U3 ue

7o L'E€ OP 81pJO,| 8D IS8 UOHNIOA B BP BUNSOLI B 'SBAUNOSSAS P UCHEWILOSLOD e} suep sfeis np spiod np uonjoAg,| BIEISUOD S8 | *£L0Z 18 Z 10T SeDIiaxe saf Juesedwad ug
"SULDj0D k) 3p sy} e} ted agjuasaidal jsa gpAnoe anbeyd ted 89Wwosued no aglodde aigiaueu) 9ssew e "asudeinua | g sajledes sap Juspodde b sepagoe s3] Juaubinos sagouo;

Mﬁw mmwcco_n% 587 .mmeuE 8p uonanpoud e| g sunauadns sebieyd ap uogewwosuod aun juanbipu; B ua saasub $3UUOjOD $37 '[BI20S }2{q0 UOS B SIIESSI09U JUSIISoURUYOINE |
PP Jnod 2 2.q4inba | Jgels Jnod gpanoe p sINsja8s sjualLIp $3s op spodde saj Ja 919100s g Bp uonesisiulwipe ] g s29y sefiieyo sep spiod o juasenal saide-13 sswiwelBo)s|y $97

$32.n0ss0. sop sajuesodwod sa| Jed abgjs ap sielj sap aINAANOI e

¢ AXIANNV

HONIAIIS el 3P 1oHISS6 8] 1118 sipuetiion sSIHuios Sap BIEUGIEST SHaUiss BT 57 SaAgIUISH SUGTEAISEq0,p 1o0H6Y



14 ,

“(« je1ul [3dde » S10U) SIES JUSWALZAS | NP SIEP B| 18 BiSes ap ojep &) aijue sgssed sinof ap aiqwou np [adde Jed auuakoly = abieyo us ssid g,nbsnf aginQ
‘jedde unp anjg|o ap 9jep € jo aisies ap sjep B| exua sgssed sunof ap aiquou np jedde Jed auushop = aingjo gnbsnl aaing
JUBLIAUIAY JAIUISP NP BJEP €] Ja BIsIes ap ajep e| anue sgssed sinof op aiquiou np jadde sed euueiopy = uoanjos gnbsnl sang

‘lpdde un,p Juswa)el} ep 8lep B| 1o S1S18S ap alep e aue sgssed sinof op aiquwou np jadde Jed auuafow = jusweyes} g nbsnl eaing
‘(sopo sjadde sa| tnod) ainjopo
e} 12 |adde, ap aisies B aqua }o (sainigo uou sjedde sej Jnod) Inypanolne Je |edde,| ep eisies g| asue syssed suinof ap esguiou np |adde Jed auuaiop = ojela} aung

HONINGS - 8208

i S,
jaddep alquioy =  §° abieydua asyd aging I aimQa 9ING ' UOANIOS 3NG I IAWANRN NG |° 3lejoj aung IP M

sapolidd

- o

-
&

wy
™~

=

L]

g 8e
[ ua auuafow asn

w
<

810Z aiqwianou g 810z Jajauef ap sjaddy
sanbiuoyda|9) sjadde xne 8jlaijoead e

€ IXINNY

ONINIS eT3p UtHSsn & ins

-



Repgort d'observations définitives de Ia chambre régionale des comptes Normandie sur Ja gestion de la SEMINOR

ANNEXE 4

Comparaison entre les taux de satisfaction
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Source : représentation chambre régionale des comples au vu de 'enquéte « Standard Market Audit » 2017
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“Rappel des dispasitions de I'article L. 2435 du éode des juridictions financieres :
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Les destinataires du rapport d'observations disposent d'un délai d'un mois pour adressgr au greffe dg ia_
chambre régionale des compies une réponse écrite. Dés lors quelles ont éte~ giressees dans le délai i
precité, ces répanses sont jointes au rapport. Elles engagent la seule responsabilité de leurs auteurs.

soca e ars e ot

Réponse de M. Lemonnier

Seminor

SOCIETE ANONYHIE [YSCONCMIE MI(TE IMMOBILIERE DE NORMANCIR

"B ORMAIE..

- o Monsieur le Conseiller-maitre 3 la Cour des
199 5ep, 208 - Comptes
1 . I \ 21 true Bouguet
i ! CS11110
GREFFE e 761.74 ROUEN

Letire recommandée avec accusé de réception n°1A162 007 5807 8
Fécamp, la 17 septembrs 2019

Dossier suivi par Monsieur LEMONNIER

Contact : V.MESNIL/®02.35.10.20.76

e.mail : direction@seminar. fr

Monsieur Le Conseiller-maitre,

Je fais suite a la réception du rapport d'observations relatif 3 fa gestion de la société d
Immobiliere-de Normandie pour les annédes 2012 4 2017,

Je souhaite apporter des précisions sur les recommandatlons 2 et 3.

"économie mixte

Pecommardation; 2 - Améliorer information du Consei! d’administration sur les conditions de réalisation

des opérations de construction et de rénovation ;

Le Conseil d’administration est Informé annueilement des résultats des appels d'offres ainsi que des
décomptes définitifs des marchés avec mention de [ncidence des éventueiles plus et moins-vaiues. Le
Conseil d'administration est informé de tout éventuef dépassement du budget prévisionnel, ce qui a un
caractére trés exceptionnel. Dans ses décisions, le Congeil d'administration invite le Président Directeur
Général & procéder en tant que de possible 4 |'amélioration duy pian de financement présenté, en

privilégiant une diminution des fonds propres,

_R.e.cqmmgggg: tion 3 - Accélérer les travaux de rénovation et d'solation, en particulier en zone rurale.

Neus avons une programmation de travaux de rénovation qui est mise 3 jour chaque annéde en fonction
des spédificités de chaque programme. Nous avons an effet, comme d'autres organismes de logement

soclai des contraintes pouvant engendrer des retards de programmation.

1- Certaines de nos résidences, sous baux emphytéotiques ont des échéances conventionnelles ne
permettant pas de couvrir les délais d’amortissements des travaux envisagés. Dans ce cas, nous
engageons avec les collectivités baifleurs, les démarches pour acquérir ce patrimcine en pieine
propriété ou-obtenir le report de Féchéance. Ces démarches parfois langues peuvent perturber de

maniére importante le calendrier de démarrage des travaux.

2- t'cbtentlon de certains financements peut étre laborieuse. Ce fut le cas pour le fond européen,
lourd 3 mobitiser et nécassitant un important temps de finalisation des dossiers. Nous avans
également souffert du fait quaucune de nos opérations n'ait été retenue dans le cadre des

financements (prét haut de bilan) accordés par la Caisse des Dépdts et Consignatians.

3- Ces contraintes Inhérentes 3 la programmation et au statut de propriété de certaines résidences,
ont certes retardé certaines réhabilitations, mais pour autant le volume de travaux de notre
soclété est cohérent avec le nombre de logements gérés (414C logements au 31/12/2018 dont

941 logements individuels) :

Soctts arcayone «oranis Mixts Immabiir de Hormandie 5..M.L ab cocitar de 1.080.000 - SIRET 346 050 024 U006 - ACS LE HAVRE - APE 5820 A - GoP ROUEN 2095.67 5
16, PLACE DU GENERAL LECLERC - 76405 FECAMP CEDEX - TEL. 02 35 10 20 50 - FAX 02 35 27 30 07

www.seminor.fr - e-mail : contact@seminar,fr
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Raggort d'obsarvations définitives de la chambre fégionale des comptes Mormandie sur la estit

3,

Seminer a Hvré en 2017 la rébabiltation d'une résidence de 52 pavillons situde
Envermeuw. Cette réhabilitation thermigue importanta 3 4t saluse par Ia Région comme
une opération sxemplairs car suffisamment rare parmi les opédraticns lancées par nas
confréres, Cette opération a attaint le niveau BBC Rénagvation,

En 2018, ¥ Voccasion de fa rivision de notre plan stratégique de patrimoine, ncus avons
identifié plusieurs programmes nécessitant des rénovations thermiques. A ce titre, nous
avens lancé

L.La réhabilitation thermigue certifiée BAC Réncvation de 32 maisons individueiles
8 BRUNVILLE (Petit Caux)

2.La réhabilitation thermique certifide 88C Rénovation de 17 maisans individuelles
a AUTRETOT

3.Une campagne d'lsclation: des combles sur 290 logemants tous situés en zone
rurale et périurbaine,

En 2015, nous avons programmé la réhabilitation thermique avec une certification BBC
rénovation de 267 logements et engagé des travaux d'amdfioration énergétiques sur 125
logements.

Enfin, nous sommes un bailleur dont le patrimoine accuellle une forte proportion de
seniors (30%), avec une sensibilité particuliére & la perte d'autonomie trée de notre
expérience de ja gastion de résidences sutonomie. Catte dimension, naus ¢onduit 3 nous
intéresser trés fortzment 4 I'amélioration du confort de nos legements et & Fautonomie de
nos locataires ainés. Nous avens a titre dinformation, réalisé sur 'année 2018 plus 400
KE de travaux d'adaptation de nos logements, affirmant ainsi notre soubait de poursuivre
nos efforts d’amélioration de Ihabitat sur les aspects prégnants que sont actuellemeant :
la maitrise des charges de I'énergie, Maccessibilité et l'adaptation de notre patrimoine
locatif,

Vous souhaitant bonne réception de la prisenta,

Je vous prie d'agrder, Monsieur le Conseiller-maitre & la Cour des com
considération distinguée,

F
es, Vassurance de ma

:
i

/i’

i.e Président _Di_(egteur Général
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