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Lille Métropole Habitat REPUBLIQUE FRANCAISE
OPH de la Métropole EXTRAIT
Européenne de Lille du registre des délibérations du Conseil d’Administration

Siege : 425, boulevard Gambetta
59200 Tourcoing

CONSEIL D’ADMINISTRATION
Réunion du 30 Juin 2025

Présidence de Madame Anne VOITURIEZ, Présidente de I'Office

ADMINISTRATEURS 23
ADMINISTRATEURS PRESENTS ET REPRESENTES 21
ADMINISTRATEURS ABSENTS EXCUSES 2
Présents : 15

MM  Rachid BELHAQUAR, Henri DELIGNE, Gérard GUILBERT, Jo&l LE NY, Marcel-Alain LEQUENNE,
Philippe SIBILLE

Mmes Anissa BADERI Nicole CREPIN, Josiane DELEMER, Marie-Odile DEROO, Annie DESQUIENS,
Frangoise DE VRIEZE, Sarah NEYRINCK, Anne VOITURIEZ, Ghistaine WENDERBECQ

Absents ayant donné pouvoir ; 6
Mmes Zohra BOURKEB pouvoir & Monsieur Rachid BELHAQUAR
Berengére DURET pouveir 8 Madame Ghislaine WENDERBECQ
MM,  Frangois-Xavier CADART pouvoir a Madame Anne VOITURIEZ
Jean-Frangois DEVILLERS pourvoir a Madame Henri DELIGNE
Philippe LAMBLIN pouvoir a Madame Anne VOITURIEZ
Yvon PETRONIN pouvoir a Monsieur Henri DELIGNE
Absents excusés : 2

Mme Véronique DELCOURT
M. Marc LEVERT

Assistaient également a la réunion :

Mme Raghnia CHABANE, Cheffe de ta Mission Métrapole, représentant M. Luc FERET, Directeur de lza DDTM
Mme Murielle MAUPAS, Responsable du Service Dette et garanties d’'emprunt MEL

M. Axel BISCHOFF, apprenti en charge de I'analyse des comptes des béneficiaires de garantie

MM Maxime BITTER, Directeur Génerai
Youssef CHOUAF, Directeur de la Stratégie Territoriale
Gilles HAUDESTAINE, Directeur de ia Performance et de la Gestion Financiere
Barthéfemy PERIN, Directeur Général Adjoint Ressources et Transformation
Mmes Astrid CHASTAN, Collzboratrice de la Présidente
Lelta LAQUFI1, Chargée de Projet, Direction Générale
Stéphanie MERLIN, Chargée de transition énergétique et de recherches innovation
Marion MESTDAG, Directrice Générale Adjointe Proximité
Capucine SEGARD BARRUEL, Chargée de Mission, Direction Génerale

Mmes Patricia DELMOTTE, Secrétaire du Comité Sociat et Economique et déléguée syndicate CGT
Lorraine PUGET, Déléguée Syndicale CFDT

Etaient excusés :
Mme Claire BRUHAT, Birectrice de 'Habitat, MEL
M. Frank JOMBART, délégué syndical CFE/CGC

DELIBERATION 25/A008
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Lille Métropole Habitat
OPH de la Métropole
Européenne de Lille

Sigge - 425, Boulevard Gambetta
58200 TOURCOING

Délibération : 25/A008

SERVICE Direction générale
OBJET Approbation du projet de traité de fusion de 'OPH LMH avec {a SEM LMH et
résiliation a amiable de la convention d’objectifs et de moyens entre 1a MEL et
IPOPH LMH
L Rappel du contexte

Par délibération du 28 juin 2024, et aprés une phase d'audit du Plan Stratégigue de Patrimoine (PSP)
et de son Plan Moyen Terme associé {PMT) ; le Conseil Métropolitain a autorisé le lancement d'un appel
4 manifestation dintérét (AMI} en vue de rechercher pour 'Office Public de I'Habitat {OPH) Lilte
Métropole Habitat (LMH), dont elle est la collectivite de rattachement, un partenaire opérationnel et
financier.

Par délibération du 24 avril 2025, le Conseil Métropofitain & approuve :
- I'offre finale présentée par CDC Habitat le 24 janvier 2025 ;
- Le projet de pacte d'actionnaires joint a cette offre ;
- Le projet de statuts de la SEM Lille Métropole Habitat, denomination prise par la société
anonyme Ysalia 3 aprés refonte intégrale de ses statuts ;
- La souscription par la Métropole gurcpéenne de Lille (MEL), de 70% des actions de cette SEM.

Par délibération 25/A005 du 13 mai, ie Conseil ¢’ Administration de I'CPH LMH a approuve le projet de
transformation de 'OPH LMH en SEM LMH par voie d'absorption.

Par conséguent, le Conseil Métropolitain a autorisé le Président ou son raprésentant a signer tout acte
ou document nécessaire pour la mise en ceuvre de ces dispositions.

Depuis lors, la SEM a adopté sa nouvelle dénomination sociale Lilie Metropole Habiiat et son nouveau
siege social au 425 boulevard Gambetta & Tourcoing. La MEL est actionnaire & hauteur de 70 % du
capital social, CDC Habitat-Adestia détenant 30 % du capital.

Par ailleurs, par décision du Conseil ¢'Administration de la SEM LMH du 27 mai, celle-ci va solliciter
son agrément en vue de la construction et de la gestion de logements sociaux, en application de l'article
L. 481-1 du Code de la Consiruction et de 'Habitation.

Enfin, les actionnaires de la SEM soit ja MEL et le groupe CDC Habitat vont conjeintement saisir
I'Autorité de la concurrence sur le projet d'opération de rapprochement entre 'OPH et Ja SEM.

Dans ce contexte, la MEL a approuvé par délibération ie 27 juin 2025, notamment :

- le projet de traité de fusion ;

- L'apport de 35 000 002 euros de la MEL a la SEM, correspondant au solde de la convention
dobjectifs et de moyens liant ta MEL et FTOPH LMH depuis 2019 ainsi que l'apport de
a5 000 016 € de CDC Habitat-Adestia & la SEM LMH constituée.

- Compte tenu du point précédent, la résiliation dans sa forme actuelle de la convention
d'objectifs et de moyens liant la MEL et 'OPH LMH.

Clest dans ce contexte que le Conseil d’Administration de FOPH LMH doit désormais délibérer sur les
modalités juridiques du traité de fusion ci-joint ainsi que sur la résiliation a l'amiable de ia convention
d'objectifs et de moyens.
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1. Présentation des éléments juridiques et financiers du traité de fusion

La fusion entre 'OPH et la SEM se fera par absarption de POPH par ta SEM basée sur ies arrétés
comptables respectifs au 31/12/2024.

Selon l'arrété des comptes de 'OPH, la vaieur nette des biens et droits apportés par POPH est de
476.803.882 €.

Selon les termes de la réponse & 'AMI par CDC HABITAT-ADESTIA, et le pacte d'actionnaire, la valeur
nominale des actions qui seront créées par la SEM au titre d'augmentation du capital est de
176.741.045 €,

En contrepartie de cet actif net apporté, il serait attribué 4 la MEL, collectivité de rattachement de YOPH,
4 776 785 actions nouvelies d'une valeur nominaie préalablement réduite de 37 € de la SEM Lille
Métropole Habitat.

La différence entre la valeur nette des biens et droits apportés par 'OPH (476.903.882 €} et la valeur
nominale des actions qui seront créées par la Socigté Absorbante a titre d'augmentation du capttal
(176.741.045 €) constituera une prime de fusion. ta prime de fusion qui est donc égale 2
300.162.837 € est portée en compte de réserves de la SEM LMH et ne disparait pas des capitaux
disponibles pour {'activité de la SEM.

L'objet de cette prime de fusion est d'une part d'assurer féquilibre des participations financiéres de
chaque partenaire dans le capital social de la société tel que defini dans l'appel & manifestation d'intérét
{soit 69% pour la MEL et 31% pour CDC), et d'autre part de reconstituer dans ies comptes de la SEM
les subventions dinvestissement publiques précédemment pergues par 'OPH (les subventions
publiques acquises a 'OPH devenu SEM ne pouvant pas étre transformées en capital social compte
tenu de la régle juridique d'affectation de la subvention).

Le projet de traité de fusion, dont les caractéristiques sont ici rappeiées, sera également soumis a
'approbation du conseit d'administration de la SEM ce jour.

La date d'effet au plan juridique de la fusion sera différée au 31 décembre 2025,

Le Comité Social et Economigue de 'OPH a été consuité sur le présent projet de fusion en date du 24
avril 2025. |l a émis un avis favorable au projet de fusion.

2. Présentation des modalités juridiques et financiéres des opérations capitalistiques de la SEM
agréée logement social Lille Métropole Habitat a I'issue de la fusion

Il est rappelé que CDC Habitat-ADESTIA et la MEL ont pris les engagements sutvants :

- ¢DC Habitat - Adestia a pris l'engagement de souscrire & une augmentation de capital de
95 (00 000 € de la SEM ;

- la MEL a pris l'engagement de souscrire & une augmentation de capital de 35 000 000 €, ce
montant correspondant au solde de la convention d'objectifs et de moyens approuvée par ia
délibération du 28 juin 2019 susvisée. Cet engagement induit la résiitation amiable de ia
précédente convention d'objectifs et de moyens conciue entre la MEL et LMH pour la période
2019-2028 par cette méme délibération du 28 juin 2019.

Ces points étant rappelés, les parties prenantes ont travailié sur les modalitées financiéres des opérations
sur la base des comptes des organismes OPH et SEM clos au 31 décembre 2024.

En effet, laugmentation de capital résultant de la fusion au profit de la MEL entrainera une détention de
cette derniére en tant gu'actionnaire public de la SEM pour une quote-part supérieure au plafond légal
prévu par l'article L. 1622-2 du Code Géneéral des Coilectivités Territoriales (limité a 85%). ! sera ainsi
mis en ceuvre immeédiatement aprés 'approbation de ['opération de fusion une augmentation de capital
de la SEM en vue de rétablir Féquitibre capitalistique prévu par Farticle L. 1522-2 du Cede Geénéral des
Collectivités Territoriales avec la renonciation partietle de la MEL & son droit préférentiel de souscription
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au profit de Yactionnaire privé, la société ADESTIA, permettant ainsi de respecter I'equilibre
capitalistique requis par la loi et en conformite avec les accords conclus entre les actionnaires de la
Société.

Ainsi, consécutivement a la fusion-absorption de POPH Litie Métropole Habitat par la SEM Lille
Métropale Habitat, il est prévu une augmentation de capital de 130 000 018 € réservée a:

- CDC Habitat - Adestia pour un montant de 95 000 016 €, dont 23 750 004 € (25%) seront libérés
dés la souscription des 2 567 568 actions nouvelles, et le solde sera libéré par guart dans un
délai maximal de 5 ans, soit au plus tard en 2030 (5e année du PMT de la SEM Lille Metropole
Habitat) ;

- la MEL pour un montant de 35 000 002 €, dont 8 750 000,50 € (25 %) seront libérés dés la
souscription des 845 946 actions nouveltes, et le solde sera libéré par quart dans un déiai
maximum de 5 ans, soit au plus tard en 2030.

Consécutivement & ces opérations, le capital social de la SEM Lille Métropole Habitat serait réparti au
1er janvier 2026 comme sult

- 69 % du capital social détenus par ia MEL ;

- 31 9% du capital social détenus par CDC Habitat-Adestia.

En conséquence de ces opérations, les statuts de la SEM Lilie Métropole Habitat devront étre modifies
afin
- De tenir compte d'un nouveau montant du capital social de la SEM, qui sera sous réserve de
réalisation des opérations, augmenté d’un montant de 306 741 063€ divisés en 8 290 299
actions de 37€ chacune, réparti comme suit .

Quotepart Proportion
du capital social du capital social

Actionnaires Nombre d’actions

MEL 5724 306 211799322 €
Adestia 2 568 243 95 024 991 €
|_Total 8 292 549 306 824 313 €

- D'augmenter le nombre d'administrateurs 2 18 avec la répartition suivante

o 13 administrateurs nommés par la MEL
o 3 administrateurs nommes par CDC Habitat
o 2 administrateurs de droits, représentants les associations de locataire

3. Avenant de résiliation amiable de la convention d'objectifs ot de moyens 2019-2028

Comme convenu dans Pofire finale de CDC HABITAT —~ ADESTIA, la MEL apporte donc 35.000.002 €
en numéraire correspondant au solde de la convention MEL LMH signé en 2018 et couvrant la pericde
2019 — 2028. L'ensemble des sommes cofrespondant & I'application de la convention et couvrant la
période de 2024 & 2028 est donc reporté dans cet apport en numéraire par la MEL au capital de la SEM
LMH.

En conséquence, et sous condition suspensive de la réalisation de F'opération de fusion au 31/12/2025,
la convention sera résiliée de plein droit, en I'état actue! des paiements et sans autre confrepartie.

Vu le Code Général des Collectivités Territoriales, notamment ses articles L. 1521-1 ef suivants et L.
1524-5,

Vi le Code de commerce, notamment ses articles L.225-127 et suivants,
Vu le Code de la Construction et de 'Habitation, notamment ses articles L. 411-2-1 et L. 481-1,

Vu les déliberations n® 25-C-0105 et 25-C-0211 des 24 avrit et 27 juin 2025, du Conseil Métropolitain,
approuvant notamment ta fusion de "OPH par absorption au sein d'une SEM LMH ainsi gue le projet de
fraité de fusion,
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Vu P'avis favorabie du CSE de 'OPH en date du 24 avril 2025,
Vu les statuts de la SEM « Lille Métropole Habitat »,

Vu le projet de fusion et d'avenant de résiliation amiabte annexes a la présente délibération,

1. Dispositif décisionnel

Par conséquent, 'a Présidente demande au Conseil d'Administration de 'OPH Lilie Métropole Habitat

- D'approuver, la fusion absorption de 'OPH par la Société d'économie mixte Lille Métropole
Mabitat, réalisée sur le fondement de larticle L. 411-2-1 du CCH et dans les conditions décrites
aux termes du projet de traité de fusion ;

- Drapprouver, en conséquence, I'avenant de résiliation amiable, sous condition suspensive de
réalisation de I'opération, de la convention d'objectifs et de moyens 201 9-2028 ;

- Dautoriser en conséquence le Directeur Général & signer le projet de traite de fusion et
d'avenant de résitiation amiable, dont les projets sont joints & la présente detibération ;

- Dautoriser le Directeur Général ou toute personne habilitée par lui, & accomplir toutes les
formalités nécessaires & I'exécution des présentes, la réalisation de la fusion et la dissoiution
sans liquidation de 'OPH.

ADOPTEE
Pour extrait conforme
La Présidente

Anne NOITURIEZ
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PROJET DE FUSICN

LA SOCIETE D’ECONOMIE MIXTE LILLE METROPOLE HABITAT - OFFICE PUBLIC DE L'HABITAT LILLE
METROPOLE HABITAT

ENTRE LES SOUSSIGNES

La Société d'économie mixte LILLE METROPOLE HABITAT

Société anonyme d’économie mixte a conseil d’administration au capital de 225.000 euros

Ayant son siége, 425 boulevard Gambetta 8 TOURCOING {53200)

Immatriculée au Registre du Commerce et des Sociétés de Lille Métropole {en cours de transfert depuis
Paris) sous le n° 982 414 963

Représentée par Madame Emilie LAINARD, Directrice générale, habilitée en vertu d'une détibération du
conseil d'administration du 30 juin 2025,

Ci-aprés désignée la « SEM » ou la «Société »

DYune part,

L’Office Public de PHabitat LILLE METROPQOLE HABITAT

Etablissement public industriel et commercial

Ayant son sigge, 425 boulevard Gambetta a8 TOURCOING (59200)

Immatriculé au RCS de Lille Métropole sous le n® 413 782 508

Représenté par Monsieur Maxime Bitter, Directeur général, habilité en vertu d’une délibération du conseil
d'administration du 30 juin 2025,

Ci-aprés désigné « OPH »

D'autre part,

La Société et 'OPH étant ci-aprés désignés individuellement une « Partie » ou collectivement les « Parties ».

Les présentes sont établies sous le régime :

i. de Particle L.411-2-1 du Code de la construction et de "habitation notamment relatif aux
opérations de fusion entre les offices publics de I'habitat et les sociétés d’économie mixte
agréées en application de I'article L. 481-1 du méme code et, subsidiairement,

ii. des articles L. 236-1 et suivants du Code de commerce relatifs aux opérations de fusion de
droit commun, dans la mesure ol elles sont compatibles avec la disposition du Code de la
construction et de habitation précitée et avec la forme sociale des OPH, établissements
publics.
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En vue de Ia fusion de la Société et de I'OPH, par voie d’absorption de ce dernier par la Sociéte, les
conventions qui vont suivre réglant ladite fusion, laquelle est soumise aux conditions suspensives ci-aprés
stipulées.

Préalablement auxdites conventions, il est expose ce qui suit :

EXPOSE

| - La Société Lille Métropole Habitat qui 2 adopté des statuts de société d’économie mixte par délibérations
de son assemblée générale extraordinaire du 16 mai 2025, a sollicité son agrément en vue de réaliser une
activité de construction et de gestion de logements sociaux conformément a Farticle L. 481-1 du Code de la
construction et de I"habitation.

L'instruction de cette demande d’agrément est en cours 2 la date des présentes.

La Société a ainsi notamment pour objet, ainsi qu’il résuite de article 3 de ses statuts, de procéder a I'étude
et & la construction, 'acquisition ou Faménagement sur tous terrains d'immeubles collectifs ou individuels a
usage principal d'habitation pour ies trois quarts au moins de leur superficie totale, & titre principal
d’immeubles bénéficiant de financements aidés par I'Etat, et & titre annexe et accessoire immeubles sans
financement aidés de I'Etat.

La Métropole de Lille (ci-aprés « MEL ») et Adestia sont les actionnaires de ia Société.

Pour la description compléte de I'objet social, il est renvoyé 2 Varticle 3 des statuts de la Société que les
Parties déclarent parfaitement connaitre.

ta durée de la Société est fixée 3 99 ans & compter de son immatriculation au Registre du Commerce et des
Sociétés. Son capital social s'éléve au jour de la signature des présentes a 225.000 euros. Il est divisé en
2.250 actions de 100 euros chacune, toutes de méme catégorie et entiérement libérées.

11 - ’OPH Lille Métropole Habitat est un office public de I'habitat régi par les dispositions des articles L. 421-
1 et suivant du Code de la construction et de { habitation.

Il exerce ses activitds dans le respect de ses attributions qui sont énumérées par les dispositions légales
précitées.

Conformément aux dispositions de Varticle L.421-6 du Code de la construction et de I'habitation, FOPH est
rattaché 2 un établissement public de coopération intercommunale {EPCI}, a savoir la Métropole
Européenne de Lille.

HI- [l est précisé, a toutes fins utiles, que la Société ne fait pas publiquement appel a 'épargne et qu'elie n'a
pas émis de parts bénéficiaires, d'obligations ou d’autres valeurs mobiliéres donnant accés a son capital.

’OPH r’est pas doté d’un capital social de sorte qu’il n’a pas procédé a de telles émissions.

IV- Les motifs et buts qui ont incité le Conseil d’administration de la Société, 'assemblée délibérante de la
MEL et, partant, le Consell d'administration de I'OPH, & envisager la fusion, peuvent s’analyser ainsi qu’il
suif :

- Lz volonté d'une fusion de I'OPH sous |'égide de la SEM est guidée par le souhait de permettre a
IOPH via la Société de respecter ses objectifs ambitieux figurant dans son plan @ moyen terme
{PMT), tant en termes de réhabilitation énergétique de son parc que de production d'une ofire
nouvelie de logements, les bescins en fonds propres supplémentaires étant estimés @ minima a 120
millions d'euros.
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La MEL a autorisé en conséquence le lancement d'un appel & manifestation d'intérét en vue de rechercher
pour OPH LMH, un partenaire opérationnel et financier. Dans ce contexte, CDC Habitat, via sa fifiale
ADESTIA, a présenté une offre ferme et définitive le 24 janvier 2025,

La forme de partenariat envisagée dans la proposition de CDC Habitat repose sur une évolution du
statut de I'OPH en société d’économie mixte selon les termes légaux en vigueur, avec le respect de la
position majoritaire de fa MEL dans sa gouvernance. Cette proposition s'accompagne de pistes
d'optimisations opérationnelles et financiéres pour la réalisation du plan @ moyen terme de la SEM.

- AVissue d‘une délibération en date du 24 avril 2025, la MEL a2 donc approuvé ledit partenariat en vue
d’une fusion de YOPH LMH et de iz SEM LMH, issue d’une conversion d'une société anonyme
existante.

La fusion interviendra dans les conditions prévues :
- alarticle L.411-2-1, 1I° du Code de |z construction et de ["habitation qui dispose

« Un office public de Fhabitat peut, par voie de fusion ou de scission, transmettre son patrimoine g un
ou plusieurs organismes mentionnés aux deuxiéme G quatriéme alinéas de article L. 411-2 et &
Particle L. 481-1,

La rémunération de la collectivité de rattachement de I'office public de I'habitat absorbé ou scindé en
actions de la société bénéficiaire est fixée sur la base du rapport des capitaux propres non réévolués
respectifs des organismes ».

aux articles L. 236-1 et suivants du Code de commerce aux opérations de fusion de droit commun,
dans la mesure ol elles sont compatibles avec la disposition du Code de la construction et de
I'habitation précitée et avec la forme sociale des OPH, établissements publics.

Ainsi, 'OPH fera apport de 'ensemble de ses éléments d'actifs a la Société, a charge pour cette derniere de
prendre en charge I'intégralité de son passif.

Sila fusion est réalisée :

- le patrimoine de YOPH sera transmis & la Société dans I'état ol il se trouvera a |z date de réalisation
définitive de la fusion. 1l comprendra tous les biens, droits et valeurs appartenant & 'OPH a cette
date, sans exception ;

- JaSociété serz débitrice des créanciers non obligataires de I'CPH en lieu et place de celui-ci, sans que
cette substitution entraine novation a leur égard.

C'est dans ce contexte et, en application des dispositions précitées, que les Parties ont envisagé une fusion
par voie d’absorption de 'OPH par {a Société.

Par ailleurs, cette opération s’accompagnera d’un rééquilibrage de Vactionnariat de la SEM au moyen d'une
augmentation de capital concomitante a la réalisation définitive de la fusion au profit de ses actionnaires, 2
savoir la MEL et [a société ADESTIA.

V. Les comptes annuels de 'OPH utilisés pour établir les conditions de Fopération, sont ceux de I'exercice
clos au 31 décembre 2024, date de cldture du dernier exercice social de 'OPH et arrétés et approuvés par le

Conseil d’administration de 'OPH par sa délibération en date du 13 mai 2025.

Une copie de ces comptes annuels figure en Annexe 1 des présentes.
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Les comptes annuels de la SEM utilisés pour établir les conditions de 'opération, sont ceux de I'exercice clos
le 31 décembre 2024, date de cldture du dernier exercice social de la SEM, arrétés par son Conseil
d’'administration du 18 avril 2025 et approuveés par I'Assemblée Générale Ordinaire en date du 7 mai 2025.

Une copie de ces comptes annueis figure en Annexe 2 des présentes.

Vi- Il est précisé que la présente fusion ne donne pas lieu a la détermination d'une parité d'échange dans la
mesure ol les OPH ne sont pas dotés d’un capital social.

Uarticle 1.411-2-1, II° du Code de la construction et de I"habitation précise ainsi que « La rémunération de fo
collectivité de rattachement de l'office public de I'habitat absorbé ou scindé en actions de lo société
bénéficiaire est fixée sur la base du rapport des capitaux propres non réévaiués respectifs des erganismes ».

Ainsi, la fusion visée par cette disposition permet Vabsorption des offices publics de I'habitat par une SEM
agréée, moyennant la réalisation d’une transmission universelle de patrimoine et la rémunération de la
collectivité de rattachement sur la base du rapport des capitaux propres non réévalués respectifs des
organismes.

Vii- Conformément 2 l'article L. 236-10 du Code de commerce, la Société et 'OPH ont conjointement
demandé au Président du Tribunal de commaerce de Lille Métropole, en date du [X] la désignation d’un
commissaire 3 [a fusion ayant pour mission de vérifier que les valeurs relatives attribuées aux actions de la
SEM et au patrimoine de YOPH sont pertinentes, d'apprécier sous leur responsabilité la valeur des apports
en nature et les avantages particuliers, enfin sur le tout de faire rapport dans les conditions prévues par la
loi.

L'instruction de cette demande est en cours a la date des présentes.

VIll- Le Comité Social et Economique de 'OPH a été consulté sur le présent projet de fusion en date des 24
avri] 2025.

Il a émis un avis favorable au projet de fusion
La Société n‘emploie pas de persennel.

1X- £n application de I'article L. 411-2-1 du Code de la construction et de {'habitaticn, I'OPH informera ses
locataires du présent projet de fusion par courrier.

X- i est précisé qu'il a été convenu, préalablement & {'opération de fusion, de procéder & une réduction de
capital social de fa Société d'un montant de 141.750 € par voie de diminution de la valeur nominale de
chague action composant le capital sacial de la Société de (CENT) 100 euros & {TRENTE-SEPT) 37 euros. Le
montant de la réduction de capital est affecté a un compte de réserve spéciale.

Cette opération technique intercalaire et préparatoire a P'opération de fusion 2 pour objectif a titre principat
de reconstituer dans les capitaux propres de la Société a la date de réalisation de la fusion, les subventions
d’investissement nettes accordées a 'OPH par la création d'une prime de fusion suffisamment importante
sur laquelle sera prélevé a due concurrence ledit montant. Elte permet en outre d’anticiper I'équilibrage des
participations respectives finales des actionnaires dans la Société
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Egalement, 'augmentation de capital résuftant de la fusion au profit de la MEL entrainera une détention de
cette derniere en tant gu’actionnaire public de la Société pour une quote-part supérieure au plafond légal
prévu par article L. 1522-2 du Code Général des Collectivités Territoriales {limité a 85%}. Il sera ainsi mis en
ceuvre immédiatement aprés U'approbation de l'opération de fusion une augmentation de capital de [a
Société en vue de rétablir Véquilibre capitalistique prévu par l'article L. 1522-2 du Code Général des
Collectivités Territoriales avec la renonciation partielle de la MEL a son droit préférentiel de souscription au
profit de Pactionnaire privé, la société ADESTIA, permettant ainsi de respecter I'équilibre capitalistique
requis par la foi et en conformité avec les accords conclus entre les actionnaires de la Société, a savoir une
participation finale de 69% pour fa MEL et de 31% pour ADESTIA dans la Société.

Et, cela exposé, il est passé aux conventions ci-aprés relatives aux apports faits a titre de fusion par I'OPH
au profit de la Société, en application de I'article 1.411-2-1, I° du Code de la construction et de
Vhabitation.
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PREMIERE PARTIE

APPORT-FUSION PAR L'OPH A LA SOCIETE

En vue de 'a fusion 3 intervenir entre 'OPH et la Société au moyen de I'absorption du premier par la
derniére, Monsieur Maxime BITTER Directeur Général de 'OPH diiment habilité et agissant au nom et pour
le compte de celui-ci fait apport és-qualité, sous les garanties ordinaires et de droit et sous ies conditions
suspensives ci-aprés stipulées,

A la Société ce qui est accepté au nom et pour le compte de cette derniére par Madame Emilie LAINARD,
Directrice générale, sous les mémes conditions suspensives,

De la propriété de I'ensemble des biens, droits et obligations, sans exception ni réserve, de FOPH, avec les
résultats actifs et passifs des opérations réalisées depuis le 1% janvier 2025 jusqu'a la date de la réalisation
définitive de la fusion.

Conformément aux dispositions de l'article L. 411-2-1 du Code de la construction et de I'habitation et du
réglement de I'Autorité des Normes Comptables n°2015-04 du 4 juin 2015 relatif aux comptes annuels des
organismes de fogement social, et plus particulirement aux dispositions de 'article 141-2 dudit réglement
applicable aux opérations de fusions et opérations assimilées, les apports de I'OPH absorbé dans le cadre de
la fusion, sont valorisés a leur valeur nette comptable au 31 décembre 2024 par dérogation aux dispositions
de droit commun et guelle que scit la situation de contrdle avant et apres I'opération et le sens de
I'opération. Cette valeur s'entend de leur valeur d’origine, déduction faite des amortissements ou provisions
pour dépréciation comptabilisés chez 'OPH absorbé.

En conséquence et sous réserve de la réalisation des conditions suspensives :
- lafusion entrainera la dissolution sans liquidation de YOPH ;

- le patrimoine de I'OPH sera dévolu a titre universel a la Société dans I'état ol il se trouvera a la
date de réalisation définitive de la fusion ; il comprendra tous les éléments d’actifs, biens, droits et
valeurs de "OPH 3 cette date, sans exception ni réserve ainsi que tous les éléments de passif et les
obligations de cet organisme a cette date ;

- sila transmission de certains biens se heurte a4 un défaut d’agrément de [a Société ou a Pexercice
d’un droit de préemption, elie portera sur les créances substituées ou sur le prix de rachat des
biens préemptes ;

- la Société deviendra débitrice des créanciers de 'OPH en lieu et place de celui-ci, sans que cette
substitution emporte novation & I'égard desdits créanciers.

- elle prendra en charge les engagements donnés par I'OPH et elle benéficiera des engagements
regus par lui, tels qu’ils figurent hors bilan dans ses comptes et ce, le cas échéant, dans les limites
fixées par le droit positif.




Envoyé en préfecture le 30/06/2025
Regcu en préfecture le 30/06/2025

Publié le

ID : 059-413782509-20250630-25A008-DE

~

I. DESIGNATION DE L'ACTIF SOCIAL

L’actif apporté comprenait, 3 la date du 31 décembre 2024, sans que cette désignation puisse étre
considérée comme limitative, les biens et droits ci-aprés désignés évalués 2 leur valeur nette comptable
(capitaux propres non réévalués) conformément aux dispositions de T'article L.411-2-1, II° du Code de la

construction et de "habitation -

Valeur nette comptable

- Immobilisations incorporelles 5863357 €
- Immobilisations corporelles 1232331202¢€
- Immobilisations corporelies en cours 171405210 €
- Immohbilisations financiéres 2182567 €
- Stocks 4508 466 €
- Créances 105733451 €
- Disponibilités 92158 13%¢€
- Charges constatées d'avance 1606170 €
TOTAL : 1615788563 €

D'une maniére générale, apport 2 titre de fusion par YOPH comprend 'ensemble des biens et droits ci-
dessus désignés, ceux qui en sont fa représentation a ce jour, comme aussi au jour de Ia réalisation définitive
de I'apport-fusion, sans aucune exception ni réserve,

.  PRISE EN CHARGE DU PASSIF

La Société prendra en charge et acquittera au lieu et place de 'OPH la totalité du passif de ce dernier dont le
montant au 31 décembre 2024 est ci-aprés indigué.

fl est précisé, en tant que de besoin, que la stipulation ci-dessus ne constitue pas une reconnaissance de
dette au profit de prétendus créanciers, lesquels sont au contraire tenus d'établir leurs droits et de justifier
leurs titres.

Sous réserve des justifications prévues  I'alinéa qui précéde, le passif de 'OPH au 31 décembre 2024 ressort
a:

Valeur nette comptable

- Titres participatifs 40000000 €

Provisions pour risgues et charges 12223605 €
- Dettes financiéres et assimilées 978 249555 €
- Dettes clients créditeurs 931812¢€
- Dettes d'exploitation 31589334 €
- Dettes diverses et produits constatés d'avance 75880375 €
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TOTAL: 1138 884681 €

Le représentant de 'OPH soussigné certifie :

- que le chiffre total ci-dessus mentionné du passif au 32 décembre 2024 et le détail de ce passif sont
exacts et sincéres,

- qu'il n'existait, dans 'QPH, & la date susvisée, aucun passif non comptabilisé ou engagement hors
bilan donné, autre que ceux mentionnés en annexe des comptes annuels au 31 décembre 2024,

- plus spécialement que I'OPH est en régle 3 I'égard de ses obligations fiscales et réglementaires et, le
cas échéant, envers les organismes de sécurité sociale, d'allocations familiales, de prévoyance et de

retraites.

. ENGAGEMENTS HORS BILAN

te montant des garanties données par la Métropole Européenne de Lille pour garantir les emprunts de I'OPH
., §'éléve 4 848 759 000€ au 31 décembre 2024.

La liste des engagements recus et donnés par OPH figure en Annexe 3

IV.  ACTIF NET APPORTE

- Lles éléments d'actifs sont évaluds 3 la valeur nette comptable (capiaux propres non réévalués) au
31 dECEMBIe 2028 8. et s sarsen s e veverennnens 1 615 788.563 €
- Le passif pris en charge a la méme date $'él8ve d.re o, 1138 884,681 €

Le montant de I‘actif net apporté ressort comptablement au 31 décembre 2024 & 476.803.882 €,

La présente fusion retenant les valeurs nettes comptables dans les comptes au 31 décembre 2024 comme
valeur d'apport des éléments de I'actif immobilisé de 'OPH, la Société, conformément aux prescriptions du
BOFIP BOI-{S-FUS-10-20-40-20 n°180, reprendra & son bilan les écritures comptables de I'OPH {valeur
d'origine, amortissements, dépréciations). £lle continuera de calculer les dotations comptables aux
amortissements a partir de la valeur d'origine qu'avaient les biens apportés dans les écritures de FOPH.

V.  ORIGINE DE PROPRIETE

Ucrigine de propriété des biens immobiliers apportés sera relatée dans I'acte de dépdt du présent acte, au
rang des minutes de Maitre [x] a [x].

V], TRANSFERT DE PROPRIETE
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Les dispositions des articles L. 411-3 et L. 443-15-6 du Code de la construction et de I'habitation sont ci-aprés
reproduites.

Article L. 4131-3:

Les dispositions du présent article sont d'ordre public et sont applicables oux logements appartenant ou ayont
appartenu aux organismes d’habitations & loyer modéré, dés lors que ces logements ont été construits, aequis ou ocquis
et omélioré par lesdits organismes en vue de leur location avec le concours fingncier de F'Etat ou qu'ils ont ouvert droit &
I'aide personnaiisée au logement en opplication d'une convention prévue & Particle L. 353-14 conclue entre lesdits
organismes et I'Etot.

Ces dispasitions ne sont pas applicables :

- aux logements vendus par les organismes d'habitations ¢ loyer modéré en application du premier alinéa du Il et des Hi
et Vi de l'orticle L. 443-11 ou du Vide l'article L. 353-15;

- oux logements vendus par les orgonismes d'habitations & loyer modéré & un organisme de foncier solidaire ep
application du premier alinéa du t de l'article L. 443-11;

- qux logements cédés cu apportés aux sociétés civiles immobiliéres régies par les articles L. 443-6-2 et suivants et
devenus propriété d'un associé personne physique ;

- aux logements dont l'usufruit o été détenu temporairement par les organismes d'hebitations a loyer modéré ;

- aux logements construits par les orgonismes d'habitations & loyer modéré dans fe cadre d’un baif a construction ou
d'un bail emphytéotique et devenus propriété du bailleur & Fexpiration du bail ;

- aux lots acquis en vue de leur revente et situés dans les copropriétés qui font f'objet d'un plan de souvegarde en
application de Particle L. 615-1, tels que précisés oux articles L. 421-1, 1. 422-2 et L. 422-3.

En cas de transfert de propriété, y compris en cas de cession non volontaire, ces logements restent soumis G des régles
d'attribution sous condition de ressources et de fixation de loyer par ['autorité administrative dans des conditions fixées
por un décret en Conseil d'Etat. Les locataires de ces logements bénéficient du droit au maintien dans les lieux en
application de l'article L. 442-6.

Tout acte transférant la propriété ou la jouissance de ces logements ou constatant ledit transfert doit, & peine de nulhté
de plein droit, reproduire les dispositions du présent article. {'action en nullité peut étre intentée par tout intéressé ou
por {'autorité administrative dans un délai de cing ans & compter de la publication de ['acte au fichier immobilier.

A lo demande de tout intéressé ou de Fautorité administrative, le juge annule tout contrat conclu en violation des
dispositions du présent article et ordonne, le cas échéant, la réaffectation des lieux @ un usage d ‘habitation locative.

Article &, 443-15-6 :

Les organismes d'habitations @ loyer modéré peuvent vendre leurs logements-foyers, définis & larticle L. 633-1, &
d'outres orgonismes o habitations a foyer modéré, 6 des investisseurs en vue de la réalisation de fogements étudionts, &
des sociétés d'économie mixte de construction et de gestion de logements socigux, a des coflectivités territoriales ou &
feurs groupements, @ des centres communaux ou intercommungux d'oction sociale, & des organismes sans but fucratif
bénéficiant de Pagrément relatif & la maitrise d'ouvrage prévu & l'article L. 365-2 ou @ d’autres organismes sans but
lucratif. Pour pouveir étre cédé, un logement-foyer doit avoir €té construit ou acquis depuis plus de dix ans par
I'organisme d'habitations & loyer modéré, sauf forsque la vente est conclue avec un outre organisme d'habitations &
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loyer modérsé, une société d'économie mixte de construction et de gestion de logements sociaux ou avec un grganisme
sans but lucratif bénéficiant de 'agrément relatif & lo maitrise d'ouvrage prévu au méme article L. 365-2.

Dans les communes de montagne classées station de tourisme, définies au titre de la loi n® 85-30 du 9 janvier 1985
relative ou développement et & la protection de la montagne, aprés avis conforme du conseil municipal de la commune
concernée, les organismes d'habitations & loyer modéré peuvent vendre leurs logements-foyers mentionnés a l'article L.
633-1 du présent code de plus de trente ans & une société de droit privé, dés lors qu'il est constate une inoccupation de
plus de deux ans de ces fogements et dés lors que la vente ouprés des personnes morales mentionnées au premier alinéa
du présent article est restée infructueuse. Cette facuité n'est pos ouverte aux communes auxquelles {'article L. 302-5 est
applicable.

Les logements-foyers qui ont été construits, ocquis ou aequis et améliorés avec le concours financier de I'Etat ou qui ont
ouvert droit & I'gide personnalisée au fogement en vertu d'une convention prévue & l'article L. 831-1 demeurent soumis &
des régles d'aftribution sous conditions de ressources et & des régles de fixation de redevance par Fautorité
edministrative, dans des conditions fixdes par décret en Conseil d'ftat, pendant une période d'au moins dix ans &
compter de leur cession par un orgonisme d'habitations & loyer modéré en application du premier alinéa du présent
article.

Tout octe transférant la propriété ou la jouissance de ces logements ou constatant ledit tronsfert doit, a peine de nu liité
de plein droit, reproduire les dispositions du présent article. L'action en nullité peut étre intentée par tout intéressé ou
par I'auterité administrative dons un délai de cing ans & compter de la publication de l'acte au fichier immaobilier ou de
Finseription ou livre foncier.

A lg demande de tout intéressé ou de P'autorité administrative, fe juge annule tout contrat conclu en viclation des
dispositions du présent article et ordonne, le cas échéant, lo réaffectation des lieux & un usage de fogement-foyer.

£n cas de cession conclue en applicotion du premier alinéo, fo fraction correspondante des emprunts éventuellement
contractés pour la construction, l'acquisition ou F'omélioration du logement-foyer vendu devient immédiatement
exigible.

Toutefois, l'organisme d'habitations & loyer modéré peut continuer & rembourser seion 'échéancier initialement prévu
les préts comportant une oide de I'Etat, sous réserve que feur remboursement demeure goranti dans fes conditions qui
avaient permis l'obtention du prét.

£n outre, les emprunts peuvent 8tre transférés cux personnes morales bénéficivires des ventes mentionnées ou premier
alinéa, avec maintien des garonties y afférentes consenties par des collectivités territoriales, par leurs groupements ou
por des chambres de commerce et d'industrie territoriales, sauf opposition des créanciers ou des garants dans les trois
mois qui suivent la notification du projet de tronsfert du prét lié & la vente.

En cas de vente d'un logement-foyer ayant fait ['objet de travaux d'amélioration financés avec l'aide de I'Etat depuis
moins de cing ans, 'organisme vendeur est tenu de rembourser cette aide.

Le surplus des sommes percues est affecté en priorité au financement de programmes nouveaux de construction, a des
trovaux destinés & améliorer de facon substantiefle un ensemble déterminé d'habitations ou & des ocquisitions de
fogements ou de logements-foyers en vue d'un usage locatif.

Les dispositions du présent article sont applicables oux logements-foyers oppartenant oux collectivités territoriales ou
aux societés d'économie mixte et faisant I'objet d'une convention conclue en oapplication de farticle L. 831-1 ainsi que,
dans les départements d'outre-mer, aux logements-foyers apportenant aux coflectivités territoriales ou aux sociétés

d'économie mixte construits, acquis ou améliorés & Paide de subventions de I'Etat ou de préts aidés par I'Ltat.

Un décret en Conseil d'Etat détermine les conditions d'application du présent article.

10
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DEUXIEME PARTIE

PROPRIETE- JOUISSANCE

Sous les réserves ci-dessus, fa Société aura la propriété et la jouissance du patrimoine qui iui sera transmis
par "OPH, y compris ceux des éléments qui auraient été omis, soit aux présentes, soit dans la comptabiiité
de "OPH, a compter du jour de la réalisation définitive de la fusion, et ce dans I'état ot il se trouvera a cette
date.

Jusqu’au dit jour, FOPH continuera de gérer avec les mémes principes, régles et conditions que par le passé,
I‘'ensemble de leurs actifs et passifs.

Toutefois, il ne prendra aucun engagement important sans I'accord préalable de la Société.

La Société sera subrogée purement et simplement dans tous les droits, actions, obligations et engagements
divers de 'OPH & compter du jour de la fusion.

Tous accroissements, tous droits et investissements nouveauyx, tout risque et tout profit quelconque, et tous
frais généraux, toutes charges et dépenses guelconques afférents aux biens apporiés incomberont a ia
Société, ladite Société acceptant dés maintenant de prendre, au jour ol Ja remise des biens lui en sera faite,
les actifs et passifs qui existeront alors comme tenant lieu de ceux existant au jour de la fusion.

Nonobstant cette circonstance, le représentant de 'OPH déclare qu'il n'a été réalisé aucune opération
significative sortant du cadre de la gestion courante ni fait d'apport depuis le 1 janvier 2025, et il s’engage a
ne faire entre la date de la signature des présentes et celle de la réalisation définitive, des apports, aucune
opération autre que les opérations de gestion courante.

En particulier, le représentant de 'OPH déclare qu'il n'a été pris, depuis 1* janvier 2025 aucune disposition

de nature 3 entrainer une réalisation d'actif hors les cas d’une gestion courante, et gu’il n'a été procédé
depuis ladite date a aucune création de passif en dehors du passif courant.

11
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TROISIEME PARTIE

CHARGES ET CONDITIONS

1. EN CE QUI CONCERNE LA SOCIETE

Les présents apports sont faits sous les charges et conditions d’usage et de droit en pareille matiére, et
notamment sous celfes suivantes, que le représentant de la Société oblige celle-ci 2 accomplir et exécuter, a
savoir .

1) La Société prendra les biens et les droits, et notamment les actifs a elle apportés, avec tous les
éléments corporels et incorporels en dépendant, et ce compris notamment les immeubles et les
objets mobiliers et le matériel, dans V'état ol le tout se trouvera lors de la prise de possession sans
pouvoir élever aucune réclamation pour quelque cause gque ce soit.

2) Elle exécutera tous traités, marchés et conventions intervenus avec tous tiers, relativement a
I'exploitation des biens et droits qui lui sont apportés, ainsi gque toutes polices d’assurance contre
Iincendie, les accidents et autres risques, et tous abonnements quelconques, y compris les
branchements téléphoniques qui auraient pu &tre contractés. Elie exécutera, notamment, comme
'OPH y aurait été tenu de le faire lui-méme, toutes les clauses et conditions jusgu’alors mises a la
charge de celui-ci. (Annexe 4)

3} La Société sera subrogée purement et simplement dans tous les droits, actions, hypotheques,
priviléges et inscriptions qui peuvent &tre attachés aux créances de 'OPH.

4) La Société supportera et acquittera, a compter du jour de son entrée en jouissance, tous les impots,
contributions, taxes, primes et cotisations d’assurance, redevances d’abonnement, ainsi que toutes
autres charges de toute nature, ordinaires ou extraordinaires, qui sont ou seront inhérents a
I'exploitation des biens et droits objets de 'apport-fusion.

5) la Société se conformera aux lois, décrets, arrétés, réglements et usages concernant les
exploitations de la nature de celle dont font partie les biens et droits apportés, et elle fera son
affaire personnelle de toutes autorisations qui pourraient étre nécessaires, le tout a ses risques et
périls.

6} La Société aura le cas échéant seule droit aux dividendes et autres revenus échus sur les valeurs
mobilieres et droits sociaux & elle apportés et fera son affaire personnelle, aprés réalisation
définitive de Ia fusion, de la mutation & son nom de ces valeurs mobiliéres et droits sociaux.

7) La Société sera tenue & l'acquittement de la totalité du passif de 'OPH, y compris Vintégralité des

engagements hors bilan, dans les termes et conditions ol i est et deviendra exigible, au paiement de
tous les intéréts et a Yexécution de toutes les conditions d’actes ou titres de créance pouvant

12
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exister, sauf a obtenir, de tous créanciers, tous accords modificatifs de ces termes et conditions. Elle
se substituera notamment & 1 OPH pour tous les litiges actuellement en cours.

La Société absorbante aura a faire son affaire de la poursuite et de la réalisation des programmes en
cours pour lesquels il a été octroyé diverses subventions & 'OPH. Le représentant de la Société
absorbante déclare avoir connaissance des charges et conditions résultant desdites subventions.

La Société prendra les biens immobiliers  elle apportés dans 'état ol ils existeront lors de la prise
de possession, sans pouvoir exercer aucurn recours ni répétition contre 'OPH, a raison de fouilles ou
excavations qui auraient pu étre pratiquées sous les immeubles, et de tous éboulements qui
pourraient en résulter par la suite, la nature du sol et du sous-sol n'étant pas garantie, comme aussi
sans aucune garantie en ce qui concerne soit I'état des immeubles dépendant des biens apportés et
les vices de toute nature, apparents ou cachés, soit enfin la désignation ocu les contenances
indiquées, toute erreur dans la désignation et toute différence de contenance en pius ou en moins,
s’il en existe, devant faire le profit ou la perte de la Scciété absorbante,

10} La Société souffrira les servitudes passives, grevant ou pouvant grever les immeubles dont

dépendent les biens apportés, sauf & s’en défendre et & profiter de celles actives, s'll en existe, le
tout a ses risques et périls, sans recours contre 'OPH et sans que la présente clause puisse donner a
qui que ce soit plus de droit qu’il nen n'aurait en vertu de titres réguliers non prescrits ou de la loi. A
cet égard, le représentant de I'OPH déclare que ledit organisme n’a personnellement créé ni laissé
acquérir aucune servitude sur les biens apportés a sa connaissance, il n"existe aucune servitude sauf
celles pouvant résulter des titres de propriété, de fa situation naturelle des lieux, de Yurbanisme et
de tous titres et pidces, lois et décrets en vigueur.

11) Conformément & Varticle L. 1224-1 du Code du travail, la Société sera, par e seul fait de la réalisation

de la présente fusion, subrogée purement et simplement dans le bénéfice et la charge des
dispositions de tous contrats de travail du persennel de droit privé existant au jour du transfert.

Concernant le personnel ayant le statut de fonctionnaire territorial, celui-ci sera repris par
I'établissement public de coopération intercommunale de rattachement de I'OPH, qui doit créer les
emplois correspondants conformément aux dispositions de Farticle L. 313-1 du Code général de la
fonction publique. La Société s'engagera a leur proposer un contrat de travail dans le cadre d'un
détachement, lequel reprendra l'ancienneté a I'OPH.

Certains fonctionnaires étaient par ailleurs déja en détachement salarié auprés de 'OPH. L'article
L.1224-1 du Code du travail n'est pas applicable aux contrats de travail dont ils ont bénéficié
antérieurement mais pour autant la Société s’engage a faire de nouvelles propositions de contrats
dans le cadre des nouveaux détachements qui pourraient étre demandés en son sein, en reprenant
dans ces contrats 'ancienneté acquise a I'OPH.

. EN CE QUI CONCERNE L'OPH

1)

Les apports a titre de fusion sont faits sous les garanties, charges et conditions ordinaires et de droit,
et, en outre, sous celles qui figurent dans le présent acte.
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2} Le représentant de 'OPH s'cblige &s-qualité, 3 fournir a la Société tous renseignements dont cette
dernidre pourrait avoir besoin, a lui donner toutes signatures et a lui apporter tous concours utiles
pour lui assurer vis-a-vis de quiconque la transmission des biens et droits dans les apports et entier
effet des présentes conventions.

I s’oblige, notamment, et oblige 'crganisme qu'il représente, a faire établir, @ premiére réquisition
de la Société, tous actes complétifs, réitératifs ou confirmatifs des présents apports et a fournir
toutes justifications et signatures qui pourraient étre nécessaires ultérieurement.

3) Le représentant de 'OPH, &s-qualité, oblige celui-ci & remettre et a livrer a la Société aussitdt aprés la
réalisation définitive de ia fusion, tous les biens et droits ci-dessus apportés, ainsi que tous titres ef
documents de toute nature s’y rapportant.

4} Le représentant de 'OPH oblige ce dernier a faire tout ce qui sera nécessaire pour permettre a la

Société d’obtenir le transfert a son profit et fe maintien aux mémes conditions, aprés réalisation
définitive de la fusion, des préts accordés a 'OPH.
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QUATRIEME PARTIE

METHODE D'EVALUATION UTILISEE POUR LA DETERMINATION DE LA REMUNERATION DES
APPORTS
REMUNERATION DES APPORTS

Il est rappelé que l'article L 411-2-1, If* du Code de la construction et de I‘habitation dispose gue « La
rémunération de la collectivité de rattachement de I'office public de 'habitat absorbé ou scindé en actions de
la société beénéficiaire est fixée sur la base du rapport des capitaux propres non réévaluées respectifs des
organismes ».

En conséquence, et par analogie avec la régle fixée a Varticte L 411-2-1, | du code susviséla rémunération de
la collectivité de rattachement de FOPH, la Métropole Européenne de Lille, est établie en fonction des
capitaux propres non réévalués respectifs de 'OPH et de la Société au 31 décembre 2024.

1. EVALUATION DES APPORTS REALISES PAR I'OPH

Sur la base des capitaux propres non réévalués au 31 décembre 2024 :

L'estimation totale des |biens et droits apportés par VYOPH s'éleve 2 la  somme
B PO O T OO POy OO UU PP OUPRIRUURRRY O -3 € J £ . . 31 E .

te passif évalué pris en charge par la Société au titre de la fusion s'éléve 3 la somme
e e e et et ent et e st ere e er s neensensessntssssenssemessnssssoneisniinnanenss e 1 138 888,681 €.

Balance faite, la valeur nette des biens et droits apportés ressort a la somme de ..476.903.882 €.

(| est précisé qu’au 31 décembre 2024, des subventions d'investissement ont été accordées a 'OPH pour un
montant brut de 329.465.012,27 € rapportées pour partie au résultat pour un montant de 123.311.083, 05 €.
i en ressort un montant net de 206 153 919,22 €. Ces subventions sont listées en Annexe 5.

1. EVALUATION DE LA SOCIETE

Les capitaux propres non réévalués de la Société au 31 décembre 2024 sont de 36.940 € pour 370 actions
composant son capital, soit une valeur nette comptable de I'action de la Société s'élevant au 31 décembre
2024 3 99,84€ (36.940/370}

(1. REMUNERATION DES APPORTS REALISES PAR L'OPH

La rémunération des apports réalisés au profit de la Société tient compte des capitaux propres non réévalués
de la Société et du nombre de ses actions au 31 décembre 2024

il est rappelé qu'il a été convenu préalablement a l'opération de fusion, de procéder & une réduction de
capital social de la Société, d’un mentant de 141,750 € par voie de diminution de la valeur nominale de
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chague action composant le capital social de la Société de {CENT) 100 euros & {TRENTE-SEPT) 37 euros. Le
montant de la réduction de capital est affecté & un compte de réserve spéciale.

Par suite de "approbation de Iz fusion et de sa réalisation définitive, il sera attribué a la MEL, ayant droit de
I'OPH, un nombre d’actions nouvelles égal & 476.903.882 / {36.940/370), arrondi pour les bescins de
I'opération & 4.776.785 actions.

Ainsi, 'augmentation de capital de la Société qui bénéficiera a Ia seule collectivité de rattachement de I'CPH
s’élevera § 176.741.045 € et correspondra & la création de 4.776.785 actions nouvelles de 37 euros de
valeur nominale chacune {compte tenu de 'opération de réduction de capital présentée en préambule au
point X) gui seront attribuées a la MEL.

La rémunération ci-dessus visée est celle déterminée en application des dispositions légales régissant la
présente opération.

Les actions nouvelles a créer par la Société seront soumises a toutes les dispositions statuaires de cette
Société et porteront jouissance & compter de |a date de réalisation définitive de la fusion.

Ces actions nouvelles seront immédiatement négociables dans les délais légaux.

V. PRIME DE FUSION

La différence entre la valeur nette des biens et droits apportés par 'OPH (soit 476.903.882 €} et la valeur
nominale des actions gui seront créées par la Société Absorbante a titre d'augmentation du capital {soit
176.741.045 €}, différence par conséquent égale 300.162.837 €, constituera une prime de fusion.

Il est expressément précisé que sur la prime de fusion :
- Sont & imputer, pour les montants précédemment mentionneés :

- ta reconstitution des subventions d’investissement portées dans les capitaux propres de I'OPH
au 31 décembre 2024, scit un montant net de 206 153 919,22 €,

- ies rompus,

- le montant des frais, droits, impdts et honoraires découlant directement de 'opération de
fusion, dans le respect des régles comptables en vigueur ; Plus généralement et de convention
expresse, 1a prime de fusion pourra étre utilisée pour toute affectation prévue par la loi.

16




Envoyé en préfecture le 30/06/2025
Regcu en préfecture le 30/06/2025

Publié le

ID : 059-413782509-20250630-25A008-DE

~

CINQUIEME PARTIE

DECLARATIONS

Le représentant de 'OPH déclare :

1. SUR L'OPH LUI-MEME

1)

2)

3)

Qu’il n‘est pas actuellement et n'a jamais été en état de faillite, de liquidation judiciaire, de
liquidation de biens ou de réglement judicaire, de sauvegarde, de redressement ou de liquidation
judicaires, qu’il n’est pas actueilement, ni susceptible d’'étre ultérieurement Y'objet de poursuites
pouvant entraver ou interdire I'exercice de son activite.

Qu'il ’a pas initié un processus de dissolution ou de fusion avec un autre office public de {'habitat
tels que visés par les articles L.421-7 et suivants du Code de fa construction et de I'habitation.

Qu'il n'existe aucun engagement financier, ou portant sur le patrimoine de OPH, ou un engagement
d’une autre nature, de nature & modifier les valeurs retenues pour la présente fusion.

1. SUR LES BIENS APPORTES PAR L'OPH

1)

2)

3)

4)

Que les indications concernant la création de I"OPH figurent ci-dessus.

Que le patrimoine de YOPH n’est menacé d'aucune confiscation ou d’aucune mesure
d’expropriation,

Que les aléments de Pactif apporté, au titre de ia fusion, notamment les divers éléments corporels
ou incorporels compris dans les apports, ne sont grevés d’aucune inscription de privilege de
vendeur, hypothéque, nantissement, warrant, ou gage queiconque autres que ceux énumérés en
annexe des présentes, et que lesdits éléments sont de libre disposition entre les mains de 'OPH,
sous réserve de I'accomplissement des formalités nécessaires pour la régularité de leur mutation.

Qu’il est procédé & une plus ample désignation des droits incorporels transférés en Annexe 6.

Que fes immeubles sont utilisés conformément aux dispositions législatives et réglementaires,
notamment, lorsqu’elles sont applicables, celles relatives aux habitations a loyer modéré, et
spécialement, en matiére d’hygiéne, de sécurité, de salubrité et d'environnement.

Une plus ampte désignation, des biens et droits immaobiliers apportés, recensés en Annexe 7) ainsi

que leur origine de propriété seront établies dans 'acte de dépét du traité de fusion au rang des
minutes de Maitre [...}.
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Les représentants légaux de la Société et de 'OPH, és-qualité, s'engagent expressément concernant
I'ensemble du patrimoine immobilier transféré 3 faire effectuer, le cas échéant, s'il y 2 fieu et en
temps utile, toutes notifications, notamment celles nécessitées par I'existence éventuelle de droits
de préemption et toutes démarches auprés de toutes administrations, nécessitées par le transfert
des immeubles appartenant a I'OPH au jour de la réalisation de 1a fusion.

Que POPH obtiendra en outre, aprés les en avoir informés, Paccord de ses cocontractants, qui

auraient, le cas échéant, érigé ta fusion en cause de résiliation des conirats en cours ou d’exigibilité
anticipée des sommes dues.

[ll. SUR LES PRETEURS ET GARANTS

- Que les établissements préteurs visés en Annexe 8 se verront notifier, en temps utite, par 'OPH, le
projet d’opération de fusion absorption en vue de permettre le transfert des emprunts visés a ladite
annexe 3 la Société,

- Que les garants ayant donné leur garantie au remboursement des préts susvisés seront également
informés par 'CPH de I'opération de fusion.

- Que cette information sera également transmise a tout garant accordant sa garantie a un prét
consenti 2 I'OPH entre la date des présentes et le 31 décembre 2025.
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SIXIEME PARTIE

CONDITIONS SUSPENSIVES — DATE D'EFFET

1. CONDITIONS SUSPENSIVES

La fusion intervient sous réserve de la réalisation des conditions suspensives suivantes :
1) Agrément de la SEM pour [a construction et Ia gestion de logements locatifs sociaux, conformément
3 I'article L. 481-1 du Code de la construction et de ["habitation ;
2) Autorisation de Fopération de concentration par 'Autorité de la Concurrence ;

3) Approbation de la fusion par le Consell d'administration de 'OPH ;

4} Approbation par PAssemblée Générale Extraordinaire des actionnaires de la Société absorbante de
'opération de réduction du capital de la Société d’'un montant de 141.750 euros par diminution de la
vafeur nominale des actions composant son capital social de 100 euros a 37 euros et de la fusion ;

Le tout dans les conditions prévues par les dispositions légales et régiementaires en vigueur.

La réalisation de ces conditions suspensives sera suffisamment établie, vis-a-vis de quiconque, par ia remise
d’une copie ou d'un extrait certifié conforme du procés-verbal des délibérations des organes susvisés. Les
Parties conviennent de formaliser aux termes d'un constat ad hoc cosigné, la levée de 'ensemble des
conditions suspensives, sans leque! les augmentations de capital prévues immédiatement aprés
I'approbation de Fopération de fusion ne pourront étre souscrites et libérées.

A défaut de réalisation des conditions suspensives a la date du 31 décembre 2025, e présent traité de fusion
sera considéré comme caduc, sans indemnités de part nid'autre.,

Il - DATE D’EFFET DE LA FUSION DU POINT DE VUE COMPTABLE, FISCAL ET JURIDIQUE

Les Parties sont convenues que la fusion aura un effet comptable et fiscal rétroactif au 1* janvier 2025,

En conséquence, sur le plan comptable et fiscal, toutes les opérations réalisées par 'OPH a compter du
1% janvier 2025, seront considérées de plein droit comme accomplies par ia Société.

Sur le plan juridique, I'article L.236-4 du code de commerce dispose que la fusion prend effet a « lo date de
la derniére assemblée générale ayant approuvé opération sauf si fe contrat prévoit que t'opération prend
effet & une autre date, laquelle ne doit étre ni postérieure & lo date de cldture de 'exercice en cours de la ou
des sociétés bénéficiaires ni antérieure ¢ la date de cidture du dernier exercice clos de la ou des sociétés qui
transmettent leur patrimoine. »

La date d'effet au plan juridique de 'opération de fusion sera différée au 31 décembre 2025, date de sa
réalisation définitive.
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La constatation matérielle de la réalisation définitive de la fusion pourra
appropriés.

avoir lieu par tous moyens
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SEPTIEME PARTIE

REGIME FISCAL

I. DISPOSITIONS GENERALES

Les représentants de la Société et de 'OPH obligent ceux-ci & se conformer 3 toutes dispositions legales en
vigueur, en ce qui concerne les déclarations a faire, le cas échéant, pour le paiement de Iimpdt sur les
sociétés et de toutes autres impositions ou taxes résultant de la réalisation définitive des apports faits a titre
de fusion,

tH. IMPOT SUR LES SOCIETES

La fusion prend effet, d’un point de vue comptable et fiscal, au 1¥ janvier 2025.

Il est précisé que la Société reprendra dans ses comptes annuels les écritures comptables de 'OPH a
compter de la réalisation définitive de fa fusion.

It est rappelé que les plus-values réalisées par un organisme de logement social en cas de transfert de
propriété de logements locatifs répondant a la définition du service d'intérét générai, sont exonérées
d'imposition. Toutefois I'OPH entre dans le champ d’application de 'impdt sur les sociétés par application du
régime spécifique applicable aux organismes d'habitation a loyer modéré défini a Iarticle 207-1-4" du Code
général des Impbts {CG!) & Yexception de la fraction des bénéfices provenant des activités enumérées au aj,
b} et c) dudit article. UOPH et la Société absorbante, conviennent en conséquence de placer la présente
opération de fusions sous le régime spécial prévu a l'article 210 A du CGI.

Dans ce cadre, la Société absorbante prend Uengagement de:

- reprendre a son passif, le cas échéant, les provisions dont l'imposition aurait été différée chez I'CPH
et qui ne deviennent pas sans objet du fait de ia fusion, ainsi que la réserve spéciale des plus-values a
long terme (ie cas échéant) de 'OPH et I'éventuelle réserve ol ont €té portées les provisions pour
fluctuations des cours ;

- se substituer & 'OPH pour la réintégration des résultats et/ou plus-values dont l'imposition aurait été
différée chez ce dernier;

- calculer les plus-values réalisées ultérieurement & Voccasion de Vopération de la cession des
immobilisations non amortissables apportées dans le cadre de la fusion ou des biens qui leur sont
assimilés en application de l'article 210 A,6 du CGI, d’aprés la valeur qu’avaient ces biens, au regard de
la loi fiscale, dans les écritures de F'OPH ;

- réintégrer dans ses bénéfices imposables au taux de droit commun les plus-values constatées sur les
aléments amortissables lors de ia fusion dans les conditions et délais fixés a 'article 210 A, 3 du CGI ;

- inscrire dans son bilan les éléments autres que les immobilisations ou des biens et droits qui leurs
sont assimilés en application du 6 de I"article 210 A du CGI pour la valeur qu'ils avaient, du point de
vue fiscal, dans les écritures de I'OPH ou, a défaut, comprendra dans les résultats de I'exercice le profit
correspondant a la différence entre la nouvelle valeur de ces éléments et la valeur qu'ils avait du point
de vue fiscal dans les écritures de 'OPH;
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- reprendre 2 son bilan, conformément aux prescripticns du BOFIP BOI-18-FUS-10-20-40-20 n*180 J, les
écritures comptables de POPH (valeur d'origine, amortissements, dépréciations}, les éléments de
I'actif immobilisé de 'OPH lui étant transmis en valeur nette comptable.

- de procéder le cas échéant elle-méme conformément & I'article 42 septies du CGl, a concurrence de
la fraction desdites sommes restant & taxer & la date d’effet de la fusion, a la réintégration des
subventions d’équipement qu’avait obtenues 'OPH et dont la liste figure en Annexe 3. Elle s’engage a
échelonner cette réintégration sur les durées prescrites par l'article 42 septies susvisé en fonction de
la durée de réintégration résiduelle des subventions en cause, dont la liste, 'affectation et le montant
lui sont mentionnées en annexe du présent traité ;

- accomplir les obligations déclaratives prévues par I'article 54 septies du CGI;

- inscrire les éléments de I'actif circulant apportés dans le cadre de la fusion pour leur valeur fiscale
dans les écritures de I'OPH.

11l. ENREGISTREMENT

L'approbation de la présente opération de fusion sera soumise  la formalité de Penregistrement requis
gratis, en conformité des dispositions de Varticle 816 du CGL

V. TVA

a. Les représentants de la Société et de 'OPH constatent que la fusion emporte apport en société
d’une universalité totale de biens au sens de larticle 257 bis du CGl. Par conséquent les apports
d'immeubles, de biens meubles incorporels, de biens mobiliers d'investissements et de
marchandises sont dispensés de TVA. Conformément aux dispositions légales susvisées, la Société
absorbante continuera la personne de I'OPH absorbé notamment a raison des régularisations de la
taxe deduite par celui-ci.

b. La Société absorbante déciare gu'elle demandera le cas échéant le remboursement du crédit de taxe
déductible dont serait titulaire 'OPH absorbé, en application de la documentation administrative 3D-

1411.

¢. La Société s'engage a satisfaire aux obligations déclaratives correspondantes.
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HUITIEME PARTIE

DISPOSITIONS DIVERSES

. FORMALITES

1) La Société remplira toutes formalités légales de publicité relatives aux apports effectués au titre de la
fusion.

2) La Société fera son affaire personnelle des déclarations et formalités nécessaires auprés de toutes
administrations qu'il appartiendra, pour faire mettre a son nom les biens apportés.

3} La Société devra, en ce qui concerne le cas échéant les mutations de valeurs mobilieres et droits
sociaux qui lui sont apportés, se conformer aux dispositions statutaires des sociétés considérées

relatives aux mutations desdites valeurs et droits sociaux.

4) la Société remplira, d’'une maniére générale, toutes formalités nécessaires en vue de rendre
opposable aux tiers la transmission des biens et droits a elle apportés.

[[. DESISTEMENT

Le représentant de 'OPH déclare désister purement et simplement celui-ct de tous droits de privilege et
d'action résolutoire pouvant lui profiter sur les biens ci-dessus apportés, pour garantir I'exécution des
charges et conditions imposées 3 la Société aux termes du présent acte.

£n conséquence, il dispense expressément de prendre inscription au profit de I'OPH pour quelque cause que
ce s0oit.

[ll. REMISE DE TITRES

Il sera remis 3 la Société, lors de la réalisation définitive de la fusion, les originaux des actes portant création
et modification de 'OPH, ainsi que les livres de comptabilité, les titres de propriété, les valeurs mobilieres, fa
justification de la propriété des parts et autres droits sociaux et tous contrats, archives, pieces ou autres
documents relatifs aux biens et droits apportés par 'OPH a la Société.

V. FRAIS

Tous les frais et droits auxquels donnera ouverture la fusion, ainsi que tous ceux qui en seront la suite et la
conséquence, seront supportés par la Société, ainsi que son représentant 'y oblige.

V. ELECTION DE DOMICILE

Pour I'exécution des présentes et de leurs suites, et pour toutes significations et notifications, les
représentants de la Société et de I'OPH, és-qualité, élisent domicile & leurs siéges respectifs.
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V1. POUVCIRS

Tous pouvoirs sont donnés au porteur d’un original ou d'une copie des présentes pour remplir toutes
formaiités et faire toutes déclarations, significations, tous dépdts, publications et autres.

En outre, les Parties, agissant dans un intérét commun, donnent tous pouvoirs 3 Maitre [X], notaire a [X] 2
I'effet d'établir tous actes complétifs ou rectificatifs d’erreurs ou d'omissions relatifs aux parties et aux biens
et droits, notamment aux biens immeubles, apportés.

Vil. ANNEXES

Les annexes énumeérées ci-aprés font partie intégrante du présent projet de traité de fusion :

Annexe 1:Comptes annuels au 31.12.24 de 'OPH

Annexe 2 : Comptes annuels au 31.12.24 de la SEM

Annexe 3 : Liste des engagements hors bilan regus et donnés par FOPH

Annexe 4 : Liste des contrats d’exploitation en cours de 'OPH

Annexe 5 : Liste des subventions en cours de de I'OPH {avec indication pour chacune d’elfes de I'affectation
et du montant}

Annexe & : Liste des biens incorporels transmis

Annexe 7 : Liste des biens immohiliers, droits immobiliers et baux transmis

Annexe 8 : Liste des emprunts et tous autres modes de financement en cours au 31.05.2025 de I'OPH

Fait a Lille

VIiE SIGNATURE ELECTRONIQUE

Le Protocole est signé sous forme électronique d’un commun accord entre les Parties.

Chacune des Parties reconnaft et convient que (i} le présent Protocole est signé électroniquement par
chacune d'elle par le biais de la plateforme de signature électronique DocuSign®, conformément aux
dispositions des articles 1366 et 1367 du Code civil ; (i} que cette signature électronique a une valeur légale
identique 2 celle d'une signature manuscrite ; {iil) que le présent acte ainsi signé dispose de la méme force
probante gu'un écrit sur support papier, et ; {iv) constitue I'original des présentes formant ainsi une preuve
jittérale opposable entre les Parties sous réserve que le document soit conservé dans des conditions de
nature 3 en garantir I'intégrité.

S.

Chagque Partie reconnait avoir regu toutes les informations nécessaires a la signature électronique des
présentes et avoir signé le présent Protocole par voie électronigue en toute connaissance de la technologie
utilisée ainsi que de ses termes et renence, en conséquence, a toute réclamation cu demande contestant
son intention de conclure le présent Protocole.

Le présent traité est signé en un (1) seul exemplaire, conformément aux dispositions de I'article 1375 du
Code Civil.
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LA SOCIETE SEM LILLE METROPOLE HABITAT
Représentée par Madame Emilie LAINARD
Directrice Générale

OFFICE PUBLIC DE £'HABITAT LILLE METROPOLE HABITAT
Représentée par Monsieur Maxime BITTER
Directeur général
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METROPOLE EUROPEENNE DE LILLE
AVENANT N*2

A la convention d'objectifs et de moyens entre la Métropole Européenne de
Lille et Lille Métropole Habitat pour la période 2019-2028
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LA METRCPOLE EURCPEENNE DE LILLE, sise a LILLE (58040), 2, boulevard des Cités
Unies - CS 70043 - diment représentée par Monsieur e Président ocu son représentant —,
agissant en vertu de la délibération n°25-C-0211 du Conseil métropolitain du 27 juin 2025,

Ci-aprés dénommée « la MEL »,

D’une part,

ET:

LILLE METROPOLE HABITAT (LMH), Office public pour I'Habitat ayant son siége 425
Noulevard gambetta — CS 40453 — 58 338 TOURCOING CEDEX, représente par sa
Présidente, Mme Anne VOITURIEZ, élue a cette fonction lors du Conseil d'administration de
LMH du 15 septembre 2022,

Ci-aprés denommée « LMH »,

Et dénommeées ensembie « Les parties »,

D’autre part,
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IL EST PREALABLEMENT EXPOSE QUE

Par défiberation n®18 C 0303 du 28 juin 2019, e Consed de la Métropale a acté, 4 travers la convention
d'objectifs &t de maoyens 2018-2028, le principe de lMaccompagnement financier de son Office public de
IHabitat, LMH, pour la mise en ceuvre de ses objectifs de construction ef de réhabilitation.

La convention d'objectifs a pris effet & compter du 1™ janvier 2018 pour une durée de 10 ans. Eile
prévoyait un accompagnement financier de 70 ME.

La délipération n® 25 C 0105 du 24 awvril 2025 a approuvé ['évolution de LMH en SEM. Elle a validé s
principe d'un apport au capital de la SEM LMH. Ce montant s'éléve 3 35 millions d'euros qui est
aquivalent au montant de la subvention restant & verser & date a LMH au fitre de la comvention

d'objectifs i de moyens,

En conséquence et comple tenu desdites évolutions, cet avenant vise & metire fin & cette convention,
4 ges annexes el au financement afférent auquel se substitue ledd apport en capital,

- ILIATION DE LA

Compte tenu de [a transformation de LMH en SEM, il est acté entre les 2 parties que la convention
d'objectifs et de moyens est résilide, en Nétat actuel des paiements pour le droit commun d'une pan, el
des ajustements mineurs signés dang le cadre de la reconstitution de I'offre pour le NPRU d'autre part,

LMH bénéficera donc du régime d'accompagnement défini pour I'ensemble des bailleurs présents sur
ke borrioire de la métropaole, tant pour le droft commun que pour ka reconstitution de 'offre dans le cadre
du NPRLL

ARTICLE 2 — CONDITION SUSPENSIVE

Le présent avenant est conclu sous la condition suspensive de [a réalisation effactive de 'opération de
fusion envisagea anlre |3 Sociglé d'économie mixie locale Lille Métropale Habitat et I'Office public de
I'nabital Lille Matropole Habilsl

L'accomplissemant de la condiion suspansive reroagira au jour de prise d'effel du présant avanani

A défaut de réalisation de cette condition au plus fard b2 31 décembra 2025, e présant avanant sera
repubé cadue et la convantion en viguewr avant |2 conclusion de celul-g continuera de produire tous ses
effets enire les parties, comme 57 n'avail jamais &t signé

A ¥l ]

Sous réser/e de la réalisation de la condifion suspensive visée a Farticle 2, ke présent avenant prendra
effet & compler de sa notification & Lille Métropole Habitat, aprés transmission au contrdle de legakie.




Fait &
En deux exemplaires originaux

Le:

Pour Lille Métropcle Habitat
La Présidente,

Anne VOITURIEZ
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Pour le Président, le Vice-président délégué
Francis Vercamer
Vice-Président Urbanisme
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Lille Metropole Habitat REPUBLIQUE FRANCAISE
OPH de la Métropole EXTRAIT
Eurcpéenne de Lille du registre des délibérations du Conseil d’Administration

Siege : 425, boulevard Gambetta
59200 Tourcoing

CONSEIL D’ADMINISTRATION
Reéunion du 30 Juin 2025

Présidence de Madame Anne VOITURIEZ, Présidente de I'Office

ADMINISTRATEURS 23
ADMINISTRATEUIRS PRESENTS ET REPRESENTES 21
ADMINISTRATEURS ABSENTS EXCUSES 2
Présents : 15

MM  Rachid BELHAOUAR, Henri DELIGNE, Gérard GUILBERT, Joé! LE NY, Marcei-Alain LEQUENNE,
Philippe SIBILLE

Mmes Anissa BADERI, Nicole CREPIN, Josiane DELEMER, Marie-Odile DEROQ, Annie DESQUIENS,
Francoise DE VRIEZE, Sarah NEYRINCK, Anne VOITURIEZ, Ghistaine WENDERBECQ

Absents ayant donné pouvoir : 6
Mmes Zohra BOURKEB pouvoir 8 Monsieur Rachid BELHAOUAR
Bérengére DURET pouveir a Madame Ghislaine WENDERBECQ
MM,  Francois-Xavier CADART pouvoir a Madame Anne VOITURIEZ
Jean-Frangois DEVILLERS pourvoir 4 Madame Henri DELIGNE
Philippe LAMBLIN pouvair & Madame Anne VOITURIEZ
Yvon PETRONIN pouveir & Monsieur Henri DELIGNE
Absents excusés : 2

Mme Véronigue DELCOURT
M. Marc LEVERT

Assistaient également & [a réupion :

Mme Raghnia CHABANE, Cheffe de la Mission Méiropole, représentant M. Luc FERET, Directeur de la DDTM
Mme Murielie MAUPAS, Responsable du Service Detie et garanties d’emprunt MEL

M. Axel BISCHOFF, apprenti en charge de 'analyse des comptes des bhénéficiaires de garaniie

MM Maxime BITTER, Directeur Général
Youssef CHOUAF, Directeur de 1a Stratégie Territoriale
Gilles HBAUDESTAINE, Directeur de {a Performance et de la Gestion Financiére
Barthélémy PERIN, Directeur Générat Adjoint Ressources et Transformation
Mmes Astrid CHASTAN, Collaboratrice de |la Présidente
Leila LACUFI, Chargée de Projet, Direction Générale
Stéphanie MERLIN, Chargée de transition énergétique et de recherches innovation
Marion MESTDAG, Direcirice Générale Adjointe Proximité
Capucine SEGARD BARRUEL, Chargée de Mission, Direction Générale

Mmes Patricia DELMOTTE, Secrétaire du Comité Social et Economique et déléguée syndicale CGT
Lorraine PUGET, Déléguée Syndicale CFDT

Etaient excusés :
Mme Claire BRUHAT, Directrice de I'Habitat, MEL
M. Frank JOMBART, délégué syndical CFE/CGC

DELIBERATICN 25/A009
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Lille Métropole Habitat
OPH de la Métropole
Européenne de Lille

Siege : 425, boulevard Gambetta
59200 TOURCOQING

Delibération : 25/A008

SERVICE Direction Générale

OBJET RAPPORT DE LA CHAMBRE REGIONALE DES COMPTES

La Présidente rappelle aux membres du Conseil d'Administration que I'Office Public de i'Habitat Liile
Métropole Habitat {LMH) a fait l'objet d'un contrdle de la Chambre Régionate des Comptes Hauts-de-
France, en application des dispositions des arficles L.211-3 et L. 211-4 du code des juridictions
financiéres. Ce contrdle porte sur la gestion de LMH concernant les exercices 2019 et suivants.

La réunion d’ouverture marguant le commencement des travaux sur place a eu lieu le 14 mai 2024,

Le rapport comportant les observations définitives de la Chambre sur la gestion de LMH a été adresseé
par le Président de la Chambre Régionale des Comptes Hauts-de-France a la Présidente du Conseil
d’Administration ef au Directeur Général de LMH le 15 mai 2025,

Conformément & larticie L. 243-6 du code des juridictions financiéres, le rapport comportant les
observations définitives de la Chambre et le courrier de notification ont été fransmis a chague membre
du Conseil d’Administration pour qu'il en soit fait débat lors de la séance du 30 juin 2025,

La Présidente et les membres du Conseil d’Administration prennent acte du rapport comportant les
observations définitives de la Chambre Régionale des Comptes Hauts-de-France sur la gestion de LMH
concernant les exercices 2012 et suivants.

ADOPTEE
Pour extrait conforme
La Présidente

Anne VOITURIEZ
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Chambre regionale
des comptes
Hauts-de-France
Le président Arras, le 15 mai 2025
Dossber suivi par | Mme Marine Kirket. responsabla
du sendee du grafie
T.0321 50 75 81 a
Mél. - haf-greffefcric. coomptes fr Monsieur Maxime Bitter
Réf. : RODE 2024-000541 Directeur géneral de 'office public de I'habitat
Grafle N* 2025511 & Lille Métropole Habitat »
P.J. : 1 rapport d'observations définifives 423, boulevard Gambetia
Objet : naliSication du rappon d'obsenvations 22200 - TOURCOING

défnilives avas rMponde.

Lettre recommandée avec acousé de récoption s A = LE

Monsieur le Directeur général,

Je vous prie de bien vouloir trouver ci-joint le rapport comportant les observations définitves
de la chambre sur la gestion de I'office public de I'nabitat « Lille Metropobs Habital » concarnant
les exercices 2019 et suivants, ainsi que la réponse qui a été apportée

Ja vous rappelle que ce document revdt un caractére confidentel quil vous appartient de
protéger. Il conviendra de [inscrire 4 l'ordre du jour de la plus proche réunion de wvotre
aszembléa délibérante, au cours de laquella il donnera lieu 4 débat. Dans ceile perspective,
la rappart et |2 répanse sara joint 4 [a convocation adressée & chacun de ses membres,

Dés la tenue de cette réunion, ou au plus tard dans le délai de deux mois suivant la
prézente transmisslon, ce document pounra éfre publié ef communigusé aux tiers en faisant
la demande, dans les conditions fivées par e code des relations entre le public et
I'administration.

En application de lNaricle R. 243-14 du code des juridictions financiéres, je vous demande
d'informer le greffe de la date de la plus proche réunion de volire assemblée délibérante et de
lui communiquer en temps utile copie de son ordre du jour.

Par ailleurs, j& vous précise qu'en application des dispositions de l'arlicle R. 243-17 du code
précité, le rapport d'observations ast transmis a la présidente du conseail d administration, au
préfet ainsi qu'au directeur départemental des finances publiques.

Hétel Dubois de Fosseux - 14, rue du Marché au Filé - 62012 Arras Cedex - www. ccomptas. fr
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Enfin, jappelle votre aftention sur le fait que I'article L. 243-8 du code des juridictions
financiéres dispose que « dans un délai d'un an & compter de la présentation du rapport
d'observations définitives a l'assemblée délibérante, Fordonnateur de la collectivité territoriale
ou le president de I'etablissement public de coopération intercommunale & fiscalité propre
présente, dans un rapport devant cette méme assemblée, les actions qu'il a entreprises a la
sufte des observations de la chambre régionale des comptes ».

Il retient ensuite que « ce rapport est communiqué a la chambre régionale des comptes, qui
fait une synthése annuefle des rapports qui lui sont communiqués. Cette synthése est
présentée par le président de la chambre régionale des comptes devant la conférence
territoriale de laction publique. Chaque chambre régionale des comptes fransmet ceffe
synthese a la Cour des comptes en vue de la présentation prescrite a l'article L. 143-9 ».

Dans ce cadre, vous voudrez bien préciser les suites que vous aurez pu donner aux
recommandations qui sont formulées dans le rapport d’observations, en les assortissant des
justifications qu'il vous paraitra utife de joindre, afin de permetire & la chambre d'en mesurer
le degré de mise en ceuvre.

Je vous prie d'agréer, Monsieur le Directeur général, I'expression de ma considération
distinguge.

Jean-Paul Albertini
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O
Chambre regionale
des comptes @

Hauts-ga-France

Le présent document, qui a fait I'objet d'une contradiction avec les destinataires concemnés,
a é1é délibéré par la chambre le 27 février 2025,

14, nue du Marche ya Fiké - 62012 - Arras cedex m Téléphone : 03 2] 20 75 00 = www.coomples i
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OFFICE PUBLIC DI LUTHABITAT LILLE METROPOLE HABITAT
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RAPPORT D OBSERVATIONS DEFINITIVES

SYNTHESE

L’office public de I"habitat Lille Métropole habitat (LMH) est le bailleur social de la
métropole européenne de Lille (MEL). Avec 35 000 logements, dont une grande proportion est
située en quartiers prioritaires de la politique de la ville, Ie bailleur accueille un public plus
défavorisé que la moyenne. Son parc est pour partie ancien, et nécessite des investissements a
un rythme plus soutenu qu’actuellement.

La demande d’épergie engendrée par la reprise économique post-covid, dans un
contexte de raréfaction des sources d’approvisionnement en gaz due a la guerre en Ukraine, a
provoqué une forte hausse des cours du gaz et de '€lectricité mi 2022. Durant cette période, les
contrats de fourniture électrique de LMH arrivaient & échéance. Les régularisations de charges
pour 2022 ont ét¢ supérieures 4 600 € pour 15 % des locataires, ce qui a provoqué des
contestations et des difficultés de leur part. LMH a pris des mesures de communication, d’aide
et d’accompagnement qui se sont avérées indispensables pour éviter trop d’impayés, & la suite
de ces régularisations.

La convention d’utilité sociale en vigueur ne prévoit que 500 réhabilitations par an
conduisant & une amélioration de I’étiquette DPE, alors que le parc de LMH comptait, au
moment de la rédaction de ce document, 9 500 logements étiquetés E, F et G. La politique
d’économie d’énergic de ’office repose également sur des contrats de chauffe prévoyant un
intéressement financier des prestataires.

L’étude par la chambre d’un programme de rénovation énergétique concernant
290 logements fait apparaitre une économie réelle d’énergie de 36 %. Si les DPE, dans leur
nouvelle version, s’approchent mieux de la réalité observée, les certificats d'économie
d’énergie surévaluent frés fortement les résultats de I’opération. Le coiit de la tonne de CO:
¢vitée dépasse | 400 €, mais I"opération conduit également & une amélioration du confort des
locataires et leur fait bénéficier d’économies substantielles.

L’office devra organiser le débat d’orientation préalable & 1’adoption du budget prévu
par le code de la construction et de 1’habitation, actualiser son état de Dactif, et réaliser
I'inventaire physique ef comptable de ses immobilisations.

Il a enregistré, en 2023, un premier exercice déficitaire. L’inflation, la hausse de la
charge de la dette due & la hausse du taux du livret A, et la hausse des impayés 4 la suite des
régularisations de charges de 2022 et 2023 en sont en partie responsabies. Alors que I'office
fait face & des besoins ¢’investissement impaortants pour 1’entretien et les réhabilitations, outre
ses objectifs de production de logements, la MEL a publié¢ un appel & manifestation d’miérét
destiné A trouver un partepaire capable d’apporter 120 4 150 M€ de foads propres pour faire
face aux besoins & venir, ce qui supposera vraisemblablement un changement de statut.
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OFFICE PURLIC DE LHABITAT LILLE METROPOLL HABITAT

RECOMMANDATIONS

{classés dans 'ordre de citation dans le rapporrt)

RAPPELS AU DROIT (régularité)

) Totalement | Mise en .

. . \ Non mis

Degré de mnise en ceuvre misen . | @uvre Page
. en envre

anvre partielle

Rappel au droit n°1l:inviter le conseil
d’admimstration & délibérer sur les omentations
générales du budget dans un délai de deux mois

précédent ’examen de celui-ci, conformément 2 X 21
{’article R. 423-6 du code de la construction ¢t de

1’habitation.

Rappel au droit n° 2 : réaliser un inventaire

physique et comptable des immobilisations, X 25

conformément aux disposifions de I’article 912-1
du réglement ANC n°® 2014-03,
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RAPPORT D'OBSERVATIONS RDEFINITIVES

INTRODUCTION

Le contrble des comptes et de la gestion de Ioffice public de I’habitat Lille Métropole
Habitat a été ouvert par lettres du président de la chambre régionale des comptes adressées, le
29 mars 2024, a Mme Anne Voituriez, présidente de I'office, M. Maxime Bitter, directeur
général et représentant légal, et Mme Amsélie Debrabander, ancienne directrice générale,
M. José Arnoux, ancien directeur général par intérit, a été informé du controle par lettre du
président de la chambre du 16 avril 2024.

En application de Iarticle L. 243-1 du code des juridictions financiéres, les entretiens
de fin de contrdle se sont tenus, le 6 septembre 2024 avec M. Bitter, et le 2 octobre 2024 avec
Mme Debrabander et M. Arnoux.

La chambre, dans sa séance du 5 novembre 2024, a formulé ses observations
provisoires. Elles ont été transmises, par cowrriers du 17 janvier 2025, aux directeurs généraux
précédents et en fonctions, et & un tiers, pour ce qui le concernait.

Aprés avoir examiné les réponses regues, la chambre, dans sa séance du 27 février 2025,
a amrété les observations définitives qui suivent. Elles portent principalement sur les
régulanisations de charges locatives, la rénovation énergétique du parc social et la situation
financiére,
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1 PRESENTATION DE L’OFFICE

1.1 Lille Métropole Habitat, le bailleur social de la métropole européenne
de Lille

Créé en 2006 i I suite de la fusion des trois offices municipaux de Lille, Roubaix et
Tourcoing. Lille Métropole Habitat {LMH) est un office public de |"habitat dont |"établissement
public de coopération intercommunale (EPCI) de rattachement est la métropole curopéenne de
Lille (MEL).

En 2021, le territoire de la MEL présente un taux de pauvreté de 19,7 %6 (contre 15,6 %
en France métropolitaine) et 22,3 % des logements sont des lorements sociaux (contre 15,9 %
au nivean national) |,

Conformément aux dispositions du code de la construction &t de "habitation (CCH),
LMH est un établissement public local A caractére industrie] et commercial, dont la mission est
de construire ¢t réhabiliter des logements locatifs destinés aux personnes & revenus modestes.
Il cn assurc la location, l2 gestion et 'entretien. 11 réalise 2ussi des opérations d'urbanisme el
d'aménagement, et des constructions a vocation d accession sociale 4 la propriété.

Tableau n® 1 : Patrimwoine de "office

Promnets an 2] decombre 2019 Zinza

\Logements en propridié | 3260% 31633 31 502 32 617 3 ias
dar logesients cosentionnds] 32 171 12004 11 148 32 o4 12021
Tipe de logement
Individuels] 3069 | 3246 | 3023 | 3048 | 3040 |
Coflectifs] 29626 | 29580 | 20470 | 29560 | 20335
Made de gestion
Crestioer direcee 32 693 32635 32 302 J2&17 12345 |
Legememi speéciadingdy 2959 Py LL 2 6TS L6TE 1673
clont dlestines our diliamis] 2249 1049 1949 1 G4y | 949
dant fapers] 3 EGT 2327 2633 2633 2633
Mode de gestion
Gextivn par dew tiers) 2939 2639 2675 2633 2633
Total de logemenes 35634 | 35634 | 35177 | 35150 | 34998
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La MEL compte 95 commmunes, mais les 34 998 logements (au 31 décembre 2023) qui
coustituent le parc locatif du bailleur sont essentiellement implantés dans quatre communes :
Lille (46 %), Roubaix (19 %), Tourcoing {12 %) et Villeneuve-d’Ascq (9 %), 48 autres
communes accueillant 14 % du parc. Les logements gérés sont, 4 66 %, situés dans les quartiers
prioritaires de la politique de la ville (QPV).

Ils ont ¢té construits, 4 46 % avant 1975, et & 38 % entre 1976 et 1995. Ce parc est, a
45 %, situé en zone tendue (zone A), caractérisée par un fort déséquilibre entre Ioffre et la
demande.

1.2 La gouvernance de !’office

Le conseil d’administration de LMH se compose de 23 membres :

« 13 représentants de la MEL, dont six sont des conmseillers métropolitains et sept des
personnafités quatifiées en matiere d’urbanisme, de logement, d’environnement et de
financement de ces politiques, et d’affaires sociales ;

+ un membre désigné par la caisse d’allocations familiales du Nord ;
» un membre désigné par I'union départementale des associations familiales 59 ;
» un membre désigné par Action logement |

» deux membres désignés par les organisations syndicales de salariés les plus représentatives
dans le département du Nord ;

* un membre représente les associations dont ['un des objets est I'insertion ou le logement des
personnes défavorisées ;

» quatre représentants des locataires, élus par ceux-¢i.

Le président est désigné par le conseil d’administration, parmi les représentants élus de
la MEL. En application de ’article R. 421-17 du CCH, il dirige les instances délibérantes et
assure un role de représentation de I’office. Le directeur géncral est nomme par le conseil
d’administration sur proposition du président. En application de I’article R. 421-18 du CCH, i}
exerce [a direction exécutive de I'office et le représente dans tous les actes de la vie civile.

LMH dispose d'un plan stratégigue du patrimoine (PSP) réguliérement remis 2 jour. Ce
document, conformément & Iarticle L. 411-9 du CCH, définit la stratégie d’adaptation du parc
de I’office a Ia demande de logements et comprend une analyse de I’existant selon trois critéres
de qualité, d’attractivité et de positionnement sur le marché. Il définit 1’évolution & venir du
parc et les choix d’investissement qui en résultent.
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Ce PSP est conditionné par le plan local de 'habitat (PLH) de la MEL, adopté en juin
2022, dont les objectifs sont :

+ de combler le déficit de logements sur le tervitoire en rénovant 8 200 logements et en en
bitissant 6 200 neufs, chaque année ;

« de proposer 30 % de logements sociaux additionnels pour les familles les plus précaires ;

e de continuer le renouvellement des quartiers anciens dégradés ;

» d’aider a la rénovation énergétique de 5 200 logements privés et 3 000 logements sociaux par
an;

» de combattre les marchands de sommeil et renforcer {’encadrement des loyers ;

» de sécuriser les publics vulnérables en procurant des structures spécifiques ;

s de meftre & disposition 450 places d’aires de passage, 10 terrains provisoires et prés de
150 logements sociaux suppiémentaires, 4 travers le plan métropoitain d’accueil et d’habitat
des gens du voyage.

Le PSP adopté en 2022 prévoit uve intervention massive dans les quartiers en difficultés,
sur lesquels le patrimoine est souvent dégradé, avec un plan d’investissement de 320 M€ sur
10 ans. Ce plan prévoit 8300 réhabilitations lourdes (environ 80 000 € par logement),
1 300 réhabilitations dans le cadre du nouveau programme national de rénovation urbaine
(NPNRU}, et 2 100 démolitions (essentiellement dans le cadre du NPNRU).

La convention d’utilité sociale (CUS) signée avec I’Etat s’appuic sur le PSP. Ce
document fixe & LMH des objectifs de développement et de diversification de 1"offre,
d’amélioration de 1’atiractivité du parc, de peuplement {visant les objectifs définis dans la
convention intercommunale d’équilibre territorial de la MEL), de ventes ¢t de gestion sociale.
Le rapport d’évaluation & mi-parcours de cette CUS, co-signé par la présidente de LMH et le
préfet du Nord, note un retard dans la réalisation de la politique d’investissement.

Une misc 4 jour des objectifs du PSP a été adoptée par le conseil d’administration en
mai 2024. I prévoit désormais 12 000 réhabilitations entre 2024 et 20335, pour un ¢ofit moyen
de 85 000 € par logement, et un investissement total de 1,2 Md€. Les travaux de maintenance
sont évalués a 500 M€ durant cette période.

Afin d’asseoir la capacité financiére de ’office pour assurer ses engagements en termes
d'investissement, la MEL et LMH envisagent une augmentation de ses fonds propres, ce qui
supposerait un changement de statut afin de pouvoir accueillir un investisseur. Un appel &
manifestation d’intérét a été publié dans ce sens par la MEL en septembre 2024, avec objectif
d’aboutir & une décision courant 2025. '

CONCLUSION INTERMEDIAIRE

LMH est le bailleur social de la métropole européenne de Lille. Avec 35 000 logements,
dont une grande proportion est située dans les quartiers prioritaires de la politique de la ville,
le baillewr accueille un public plus défavorisé que ln moyenne. Son parc est pour partie ancien,
ef nécessite des investissements a un rythme plus souten qu’'actueliement.
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2 LA REGULARISATION DES CHARGES LOCATIVES

La guerre en Ukraine et la reprise économique aprés la crise sapitaire ont entrainé une
forte augmentation des prix du gaz et de ’électricité.

Ce contexte inflationniste a entrainé une hausse des charges de LMH, et notamment de
celles récupérables auprés des locataires. Elles ont i€ contestées par certains de ceux ayant éié
les plus touchés par ce phénoméne.

2.1 Les charges récupérables

Les charges récupérables sont des sommes accessoires au loyer principal, exigibles par
le baiileur, en contrepartic des services dont le locataire profite directement. Le décret
n® 82-955 du 9 novembre 1982 pris en application de l'article L. 442-3 du CCH et fixant a liste
des charges récupérables répertorie, notamment, les charges générales {charges communes,
contrat d’entretien des équipements collectifs et individuels, entretien des communs, charges
de personnel, etc.) et les dépenses relatives 3 la consommation d’eau, d’électricité et de gaz.

Chaque année, LMH réalise une régularisation des charges locatives qu’il présente au
conseil de concertation locative. Cette opération prend en compte la consommation réelle
propre au locataire en volume {eau foide, eau chaude, chauffage, etc.) et le colt de ce volume
fourni par le prestataire.

L’office calcule ’écart entre les acomptes mensuels versés par les locataires et les
dépenses réellement payées par le bailleur. La régularisation donne lieu & un remboursement
ou 2 une facturation de cette différence. '

En fonction de la résidence, du batiment et de ["entrée, la répartition des charges peut
éire calculée au logement ou a la surface. Pour une répartition a Ja surface, la méthode de calcul
repose sur le principe de ia surface corrigée ou utile : 1a surface corrigée correspond 4 la surface
habitable majorée des équivalents en métres carrés des équipements du logement ou du
batiment, alors que la surface utile correspond & la surface habitable et ses annexes.

La méthode de calcul des charges récupérables appliquée par le bailleur n’appelle pas
d’observation de la chambre.

Le service de quittancement de LMH associe manuellement les factures d’eau,
d’électricité et de gaz, regues via la plateforme Chorus?, aux 32 379 comptes locataires présents
dans son logiciel métier de gestion HLM. Ce travail étant chronophage, et afin d’éviter les
erreurs de traitewent, le bailleur a décidé, en 2024, d’automatiser le rapprochement entre
Chorus et le logiciel métier pour les factures d’électricité. L office travaille actuellement &
I’automatisation des factures d’eau et de gaz.

?  Systéme informatique financier du secteur public.
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2.2 L’évolution des charges liées aux coiits de I'énergie

Entre 2019 ¢t 2023, les charges locatives ont augmenté de 18 %, passant de 37,8 ME i
44.6 ME. Elles aveignent leur niveau le plus hout en 2022 (454 ME), soat une hausse de 15 %
par rapport 4 2021,

Graphigue n° 1 : Evolution des charpes locatives
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Les charges 3 camctére général croissent de 13 % de 2019(21,4 ME) 2 2023 (24,1 ME),
notamment en raison de la hausse des dépenses relatives aux contrats d'exploitation (+ 19 %),
de la taxe d’enlévement des ordures ménagéres (+ 19 90) et des factures d'électricité (+ T8 %)

L'évolution de ces demnidres s'explique par I'augmentation du prix de ["électricité dés
la fin de I'année 2021, comélée aux cours du gaz. Le contrat d'électricité, signé en mai 2020,
avec un prix de référence fixé a 60 € lc MWh, est amivé & échéance en mai 2022. LMH a éé
contrainte de signer un nouvean contrat, alors que le cours de 1'élecrricité érait proche d'un
sommet historique (voir graphiques 1 2 et n® 3). Ce contrat avec Engie, d une durée de deux
ans, présente des prix en trés forte hausse (par exemple, le coit hors taxes du MWh « heures
pleines hiver C2 tarif vert » passe de 79,57 € en 2020 a 469,90 € en 2023).

Ainsi, les charges relatives & 1"électricité onmt augmenté de 57 % entre 2021 (2,5 ME) et
2022 (4 ME), et atteignent 4,8 ME en 2023,
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Graphigue n* 2 : Evelution du cours mensuel moyen de I'électricité sur le marché spot de I'European
Fower Exchange (EPEX) pour la France {cn € par MWh)
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Tablean n® 2 ; Evolution des charges a caractére général
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A ces charges A caractére général, s"ajoutent les charges de chaufTage, en progression

de 44 % sur la période.

Tableau n° 3 : Evolution des charges de chaufTage
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Concemant le chanffage au gaz, ce poste a augmenté de 37 % entre 2019 (6,2 ME) ot
2023 (8.4 ME), e il atteint son niveau le plus hawt en 2022 (10,3 ME) sodt une hausse de 33 %%
par rapport 4 2021 (7.8 ME).

Les charges relatives au chauffage électrique ont connu la méme évolution sur la
période. Elles sont passées de 0,8 ME en 2019 a 1,7 ME cn 2023 (+ 104 %), avec notamment
des hausses importantes entre 2021 ot 2022 (+ 24 %), et entre 2022 o 2023 (+ 49 %), Cos
augmentations sont intervenues durant le renouvellement du contrat d"Electricite,

Enfin, les dépenses d'ean (qui incluent parfois le coit du chauffage de I'eau, et
dépendent done du codt de I'énergie) progressent de 9 %, passant de 8,9 M€ en 2019 4 9,8 M€
en 2023, Elles atteignent leur niveau le plus haut en 2022 (10,2 ME).

2.3 Les conséquences de cette régularisation sur les locataires
2.3.1 Des résidents inégalement concernés

Les régularisations de charges de 2022 et 2023 ont eu des conséquences inégales sur les

locataires,

I
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En 2022, bien que 10 911 locataires (soit 38 %) aient bénéficié du remboursement d*un
trop-pergu compris entre | € et S00 €, 17 593 rdsidents (soit 62%) ont cu & payer une
régularisation de charges : 52 % ont eu 4 régler un complément compris entre | € et 200 €, 33 %
entre 200 € et 600 €, et 15 % ont eu une régularisation supérieure 4 600 €.

Graphique n® 4 : Régularisation des charges 2022
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. En EDEJ._ 11922 locataires (soit 45%) oot bénéficié du remboursement &'un
trop-percu compns entre 1 € et 500 € et, bien qu'en baisse par rapport 4 2022, 14 278 résidents
(soit 54 %) ont dil payer un complément de charges. Parmi ces locataires dr:l:u!::un.r, 72 % om
eu une régularisation de charges inférieure a 200 €, 23 % une régularisation comprise entre
200 € e1 600 €, et 5 % ont cu 4 payer un cumplémq:nt supdricur a 600 €,

Graphique n° § : Régularisation des charges 2023 & payer par les locatalres
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Par ailleurs, sur les 855 résidences du parc de LMH, ce dernier en a wdentifié 11 pour
lesquelles les régularisations des charges de 2022 et 2023 sont les plus €levées, notamment en
raison de la hausse du codit de ’énergie, du systéme {le plus souvent électrique) et des habifudes
de chauffage, mais également de ’ancienneté des batiments {annexe n° 1).

A titre d’exemples, les charges de chauffage électrique de la résidence du Nouveau
Siécle ont augmenté de 16 % en 2022 et de 35 % en 2023. Celles de la résidence La Chapelle
ont progressé de 28 % en 2022 et de 56 % en 2023.

Concernant le chauffage au gaz, les charges de chauffage de la résidence Sylvére
Verhulst ont cru de 146 % en 2022 avant de diminuer de 33 % en 2023 : cette résidence utilise
un réseau de chaleur particulier, qui n’est pas opéré par LMH. Le contrat de foumiture de gaz
de LMH était, jusqu’a octobre 2022, indexé sur I'indice Insee CPF 35-23 « Commerce du gaz
par conduites », qui a évolué de 72 en janvier 2021 a 274 en septembre 2022. Durant la forte
hausse des cours en 2022, le fournisseur de gaz a activé une clause du contrat permettant un
changement d’indice, et le contrat est désormais indexé sur 'indice PEG EEX Month ahead’,
qui est passé de 112 en octobre 2022 4 45 un an plus tard.

2.3.2 Les mesures d’accompagnement mises en place par LMH

Afin d’accompagner les locataires les plus touchés par les régulanisations de charges de
2022 et 2023, le bailleur a mis en place plusieurs mesures.

LMH a accru ses actions de communication pour informer les résidents et leur expliquer
le fonctionnement et le calcul des régularisations de charges : publication sur le site internet du
bailleur et dans les espaces clients'd’une notice explicative, distribution de prospectus, envoi
de courriers pédapgogiques ct mise en place de 14 points de permanence pour accueillir
1 370 résidents.

L office a également encouragé et accompagné ses locataires a effectuer des demandes
d’aides auprés du fonds de solidarité pour le logement de 12 MEL. Ce dispositif permet au
demandeur qui a des difficultés pour payer des frais liés a son logement, tels que les factures
d’électricité, de gaz ou d’eau, d’obtenir une aide financiére ponctuelic de la métropole. Il en a
résulité I"acceptation de 735 dossiers de locataires de LMH en 2022 et { 610 en 2023.

Par ailleurs, afin d’accompagner les locataires dans le réglement de leurs dettes, le
bailleur pratique couramment un €chelonnement des créances et envisage d’instaurer une
révision des acomptes mensuels en cours d’année.

Enfin, afin de maifriser au maximum ’évolution des coiits de 'électricité, LMH a
changé de fournisseur d’électricité en signant un contrat basé sur le rachat d’énergie en fonction
des prix du marché. 11 est accompagné par un assistant a maitrise d’ouvrage, et Voffice a recruté,
en 2024, un responsable des « fluides énergies » pour suivre quotidiennement I’évolution des
cofiits de Iénergie et "optimisation énergétique.

3 Indice & terme d’un mois de la bougse d'échange EEX.
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CONCLUSION INTERMEDIAIRE

La demande d’énergie engendrée par la reprise économique post-Covid, dans un
contexte de raréfaction des sources d 'approvisionnement en gaz due a la guerre en Ukraine, a
provogué, au cours de lannée 2022, une forte hausse des cours du goz et, corrélativement, de
I'électricité. Les contrats de fourniture dlecirigue de LMH arrivaient a échéance précisément
a cette période. Alors que le nouveau contrat de fourniture de gaz, indexs, connaissait une forte
hausse du coiit de fourniture, les charges locatives ont ainsi parfois €té trés supérieures aux
acomples payés mensuellement avec le loyer. Les régularisations de charges en résuitant pour
2022 ont été supérieures a 600 € pour 15 % des locataires.

Le bailleur a pris, a I'attention des locataives se trouvant en difficulté de ce fait, des
mesures de communication, d'aide et d’accompagnement qui ont permis de limiter les
conséquences de ces évenements. Un mécanisme de vévision des acomptes de charges en cours
d’année devrait permettre de limiter a 'avenir des d-coups de ce type.

14
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3 LA POLITIQUE ENERGETIQUE ET DE RENOVATION
THERMIQUE DES BATIMENTS

3.1 La politique générale d’économie d’énergie

Les charges de chauffage des logements sont récupérées auprés des locataires. Les
organismes de HLM n'ont donc pas d'incitation financiére directe a Pamélioration de la
performance énergétique des bitiments. Pour autant, leur objet social et leur intérét est de
limiter les charges des locataires, afin de limiter les créances impayées.

La convention d utilité sociale (CUS) de 2019-2025 aborde les enjeux énergétiques, au
titre de ["'amélioration de |"attractivité du parc existant, et précise que, dans le cadre de
réhabilitations alliamt sécurité, performance énergétique et confort, LMH recherchera des
cofinancements européens au titre de 1"efficacité énergétique. Sonl ainsi particuliérement visés
les logements classés en étiquettes de diagnostic de performance énergétique (DPE) D et E,
avec un des gains énergétiques moyens visés de respectivement 50 % ot 64 %, La CUS prévoit
500 rénovations par an conduisant 4 une amélioration de 1'étiquette éncrgétique.

La CUS, signée avec I'Etat, repose sur le plan stratlégique du patrimoine (version 201 58-
2028) de LMH. Le cadre méthodologique suivi pondére quatre eritéres (commercial, technigue,
social et financier) : la rubrique DPE/GES représente 40 % du critére technique.

Tableau n° 4 : Situation mentionnéc au PSP 2018-2028

Classe DIFE

Sambre de lgpemenits

ActB | 407 4%
c 10 244 2% o
D 11 019 4%
EFad 9 483 ¥ %

Sowrce ; chambre régionale des compres, & partie dex doandes PSP 2008-2028 Ces DPE sibvenr fa réglemereiarion
aaridrienee & MO, or ae sent plus vaelebles,

Ce plan n’aborde que briévement la question de la rénovation énergétique, dont il ne
fait pas un objectif en soi. 1| mentionne cependant une programmation de 8 000 rénovations,
qui congerneront, entre autres, les 3 500 logements les plus énergivores du parc. Une partie
substanticlle de ces demmiers peut toutefois étre concemée par le programme de vente
{3 000 logements & I'étude), et surtout par les réhabilitations (1 081 logements) et démolitions
(1 602 logements) prévues dans le cadre du NPNRU.
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La loi du 22 aofit 2021 portant lutte contre le déréglement climatique et renforcement
de la résilience face 4 ses effets* a introduit un critére de consommation énergétique dans la
définition du caractére décent d’un logement. Sont ainsi programmées les interdictions de mise
en location de logements selon des seuils de consommation suivants

* apartir du 1% janvier 2025, des logements de classe DPE G ;
» A partir du 1* janvier 2028, des logements de classe DPEF ;
s 3 partir du 1* janvier 2034, des logements de classe DPE E.

Ces dispositions constituent actuellement la seule contrainte légale des bailleurs sociaux
concernant la rénovation énergétique.

Concemant les contrats de fourniture d’énergie (P1), de conduite et de maintenance des
équipements (P2) et de remplacement des équipements (P3), LMH passe des marchés avec
intéressement : 122 résidences sont concernées par ce type de contrats, olt le prestataire est
incité€ par un intérét financier & conduire et & maintenir les équipements de chauffage de maniére
a ce que la consommation d’énergie soit moindre.

3.2 La rénovation énergétique de la résidence Bréve-Brueghel

Parmi les opérations de rénovation énergétique de LMH effectuées durant la période du
contrdle, la chambre a observe celle de la résidence Bréve-Brueghel 4 Villeneuve-d’ Ascq, qui
compte 290 logements pour 19 500 m? habitables, et a ét€ construite au début des années 1980.
Elle est raccordée au réseau de chaleur Villae pour le chauffage et I’eau chaude sanitaire.

Les travaux se sont étalés de mi-2019 4 fin 2021, alors que la résidence est restée habitée.
Ils prévoyaient nofamment une nouvelle isclation par Pextérieur, le remplacement des
menuiseries extérieures et la réfection des toitures terrasses. Il s’agissait également de Infter
contre des infiltrations d’humidité.

LMH a lancé & ce sujet un marché public global de performance. Son titulaire s’est
engage pour ce qui conceme les performances de qualité sanitaire de 1’eau, de température de
I’eau chaude sanitaire, de consommation énergétique des parties communes et privatives, et de
disparition des infiltraticns et humidité dans les logements. Le marché prévoit une prise en
charge pendant huit ans des contrats de maintenance pour le chauffage, I’eau chaude sanitaire,
la ventilation et l'entretien des terrasses. D’autres travaux ont été programmés aprés la
réhabilitation (ascenseurs, sols, pemtures, remplacement des radiateurs, etc.).

Le programme (17,7 ME, soit 61 000 € par logement) a été financé essentiellement par
eroprant (dont deux éco-préts sur 25 et 30 ans). La MEL a accordé une subvention de 2 500 €
par logement, soit 0,72 M€,

4 Dite loi « Climat et résilience ».

16




Envoyé en préfecture le 30/06/2025
Recu en préfecture le 30/06/2025

Publié le s-. Loqﬁ

ID : 059-413782509-20250630-25A009-DE

L opération visait 4 passer d'un DPE D) (200 kWh/m%/an en moyenne) 4 C (moins de
104 kWh/m?/an), I'ebjectif éant d'économiser 131 000 MWheuese', Elle a été approuvée par

un accord local avec les associations représentant les locataires en octobre 2018, Les délais et
coflts prévus ont ét¢ respectés, La résidence a obtenu 1'éiquette DPE C.

Graphique n™ 6 : Consommatinns mensuclles d*énergic facturées, en MWh
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Svurce : chumbre régionale dex compies, & partic dey focteres Fillae, 2023 fisgue soveabee seulemen?.

La consommation d"énergie dépend de la température exténicure”. La rigueur climatique
est couramment exprimée en degrés jours unifiés (DIU). 11 est, par canvention, consedérd
qu'avec une température cxtérieure de 18°C, le chauffage n'est pas nécessaire. Un DIU
correspond alors & un degré d'écart pendant une journée. Une température extérieure de 0°C
pendant 10 jours comrespond ainsi 4 180 DJU. Les DJU, en quantifiant la rigueur hivernale,
permettent de quantifier le besoin de cheuffage d un local tertinire ou d'habitation.

En rapportant la consommation d'énergic aux DJU, on peut constater que la
performance énergétique des bitiments concernés a augmenté apres les ravaux, pms-sant de
1,20 MWh par DJU entre 2016 et 2020 4 0,83 MWh par DJU en 2022 et 2023. A rigucur
climatique constante, la résidence consomme 36 % d’énergie en moins.

L'ahréviation « cumae » praviend de la contraction des mots « cumulée o1 actsalisé w. [l Bit réfnence 4 Tunind
de qualification d'un KWh utilisée pour le caleal des certifieats d'économics dénergie:

La consomimation du cas éudié conceme égalemsent 1 eau chiwd sanitaice, qui dépend muins de L tempdatune
exbdnicure, mais est minoritaire dans le botal.
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Graphique n® 7 : Consommation annuelle (en MWh), DJU et performance
{en MWh par T, échelle de dredite)
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Sowree ;- ohamire régiomale tex comypnes, & parste des fecoures Filloe, 2003 furgre novembre seufement,

La résidence est ainsi passée de 170 kWh/m¥/an 2 93 KkWh/m*/an pour le chauffage et
I"eau chaude sanitaire. 11 apparait ainsi que les DPE antérieurs aux travaux surévaluaient les
consommations’.

L'arrété du 16 mars 2023 modifiant 'arréilé du 15 septembre 2006 relatif au diagnostic
de performance énergétique pour les réscaux de cheleur fixe les ratios & retenir pour
|'établissement des DPE des bitiments concernés. Le résesu Pont-de-Bois (Villea) émet
0,211 kg de OO par k'Wh livee.

Les émissions de carbone de la résidence étaient de 700 tonnes par an (soit
36 kgCOx'm'/an) avant les travaux (de 2016 & 2019), pour s'établir 4 384 van (soit
20 kgCO/m¥/an),

Les DPE réalisés aprés travaux suivent la nouvelle réglementation sur les DPE,
applicable au 17 janvier 2021, Celle-ci, outre de nouvelles méthodes de caleul, dispose qu*un
logement d'une classe donnée doit respecter un crittre de consommation d'énergic e,
désormais, d émissions de CO: ;

» Classe A : moins de 70 kWh'm?® par an et de 6 kg COx/m® paran ;
* Classe B: 71 2 110 kWh/m® par an et 7 & 11 kg CO2/'m® par an ;

« Classe C: 111 & 180 kWh/my’ par an et 12 4 30 kg CO»'m® par an ;
o Classe D : 181 4 250 kWh/m* par an ¢t 31 & 50 kg CO2/'m? par an ;
o Classe E 1 251 4 330 kWh/m? par an ¢t 51 4 70 kg COz'm® par an ;
o Classe F: 331 4 420 kWh/m? par an et 71 & 100 kg CO2/m? par an ;
Classe G : plus de 421 kWh'm* par an et de 101 kg CO2/m? par an.

T D autant ples qu'ils ne tenaiend pas compie dautant de postes de corsommation que les DPE rénovés en 2021,
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Si la consommation d’énergie seule aurait pu permetire de passer en etiquette B, les
émissions de CO, sont 2 origine d’un classement en C. :

Les certificats d'économies d’énergie (CEE})

Le dispositif des CEE est en place dans plusieurs pays européens. Les « obligés » (fournisseurs
d’énergie et gros consommaieurs) doivent réaliser des économies d’énergie ou encourager des
non obligés 2 en faire par le moyen de certificats qui leur sont rachetés.

Un non obligé qui réalise un investissement favorable aux économies d'énergie peut se voir
crédité par un obligé. Ceci suppose une estimation des économies réalisées, qui passe, pour la
rénovaticn d'un batiment, par 'application de critéres d’appréciation selon une nomenclature de
travaux realises,

L’estimation de ["éconotmie d’énergie totale reléve d’un calcu! du cumul, sur la durée de vie
de I'équipement, auguel est appliqué un coefficient d’actualisation de - 4 % : on considére don,
par convention, que, sur sa durée de vie, I’ équipement perdra chaque année 4 % de son efficacité.

On obtient alors une quantité d’énergie cumulée actualisée {souvent exprimée en MWheumae).

Les travaux réalisés permettent donc une économie réelie d’environ 1 500 MWh, soit
316 tonnes de CO; par an. Si ces fravaux réalisés étaient amortis en moyenne sur 40 ans, et sans
appliquer le coefficient d’actualisation prévu pour le calcul des CEE, le cumul des émissions
évitées de CO; serait donc de 12 640 tonnes. Le cofit de la toane de carbone évitée dépasse ainsi
1400 €.

Pour I'application des CEE, les gains sont estimés de maniére théorigue, selon une
nomenclature de travaux qui prétend évaluer, composant par composant, les économies
d’énergie qui seront permises 4 I’avenir par une opération {dans le cas d’espéce, 10 fiches CEE
décrivent des travaux d’isolation de murs, de changement de fenétres, de changement de VMC,
efc.). Selon cette méthode de calcul, les travaux effectués permettraient d’économiser a I’avenir
un total de 161 000 MWheymae®. Ce total apparait trés surévalué, puisqu’on peut attendre, 4
partir d’une économie observée d’environ 1 560 MWh par an, un total cumulé de 60 000 MWh
d'éconornies sur 40 ans, sans méme pratiquer d’actualisation (en faisant donc ’hypothése que
les travaux ne perdront aucune efficacité pendant cette durée).

Ces CEE représentent une recette financiére? de 0,8 M€ pour LMH.

On observe ainsi une différence substantielle entre les consommations observées et les
consommations estimées par les DPE avant la réforme de 2021, alors que les CEE demeurent
largement surévaluées.

1i convient cependant de tenir compte du fait gue les travaux en question correspondent
également 4 une amélioration générale de 1’état et du confort des bitiments, et qu’ils
engendreront des économies financiéres pour les locataires qui, s1 elles sont inférieures aux
prévisions, n’en restent pas moins substantielles.

¥ Selon le mécanisme des CEE, ces 161000 MWh sc décomposent en 38 000 MWh «classiques » ct
123 000 MWh « précarité », les CEE précarité donnant lieu & des sous-objectifs pour les obligds concernant un
public spécifique, et donnant lieu ir firne & une valorisation financiére distincte des CEE classiques.

% CEE classiques + CEE précarité.
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CONCLUSION INTERMEDIAIRE

La convention d'utilité sociale en vigueur ne prévoit que 500 réhabilitations par an
conduisant & une amélioration de I’étiquetie DPE, alors que le parc de LMH comptait, lovs de
la rédaction de ce document, 9 500 logements étiquetés E, F et G. La politique d'économie
d’énergie de l'office repose également sur des contrats de chauffe prévoyant un intéressement
Jfinancier des prestataires.

L’étude par la chambre d'un programme de rénovation énergétique concernant
290 logements fait apparaitre une économie réelle de 36 %. Si les DPE, dans leur nouvelle
version, §'approchent mieux de la réalité observée, les certificats d’économies d'énergie
surévaluent trés fortement les résultats de l'opération. Le coiit de la tonne de COz évitée est
d’environ 1 400 €. L 'opération conduit également a une amélioration du confort des locataires
et & des réductions de charges locatives substantieiles.
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4 LA QUALITE DE L’ INFORMATION COMPTABLE FET
FINANCIERE ET LA SITUATION FINANCIERE

4.1 La qualité de 'information comptable et financiére

4.1.1 L'information financiére et I"adoption des comples

Conformément 4 I'article L. 421-21 du CCH, LMH adopte chague année son budger
prévisionnel en décembre de IMexercice N- | ef arréte les compies annuels en mai.

Tableaw n® 5 : Calendrier d'adoption des documents budgétaires

Adeption du budget

AVILIE | 1122019 | IRTR020 | 13020021 | 200 171272023

26052020 | 27052021 | 25052022 | 129052023 2RMA2024

134072020 | 16072021 | 15072022 | 121002023
forme Harmonia | l

Sonrce - chambee régiomale dies compter, it perrtir dex chélibérasions dw coriseil o adminierarion

Le conseil d’administration débat sur les orientations budgétaires, le jour du vote du
budget, en s'appuyant sur un rapport sur les oricntations budgétaires qui présente le contexte
annuel, les évolutions des principaux postes du compte de résultat, la capacité
d*autofinancement of le financement des mvestissements, ct I"état prévisionnel des recettes ot
des dépenses. Cette pratigue n'est pas conforme i I'article R. 423-6 du CCH qui dispose que
# Le conseil dadministration déiibére sur fes orientations gendrales du brdget dans un déla;
dde dewx mois précédant lexamen de celui-cf ».

Rappel au droit n° 1 : inviter le consell d*administration & délibérer sur les orientations
| Bénérales du budget dans un délai de deux mois pricédent 'examen de celui-ci,
conformément & Particle R. 423-6 du code de la construction et de ["habitation,

A la suite de ses observations provizoires, la chambre constate qu'un débat sur Jes
orientations budgétaires a cu licw en préparation du budget pour 2005,
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4.1.2 La fiabilité des compies

Le bailleur applique le réglement de l'autorité des normes comptables (ANC)
1 2014-03, mis 4 jour par le réglement ANC 2016-07 du 4 novembre 2016, et le nouveau
réglement ANC 2021-08 du 8 octobre 2021 modifiant le réglement ANC n° 201504 du
4 juin 2015 relatil aux comptes annuels des organismes de logement social. Les comptes
annuels arrétés au 31 décembre 2022 sont &tablis conformément aux dispositions de |"arrété du
14 décembre 2022 modifiant I'arrété du 7 octobre 2015 homeloguant Iinstruction comptable
applicable aux organismes de logements sociaux 4 compabilité privée.

Le commissaire aux comptes a certifié sans réserve que les comptes annuels étaient, au
regard des régles et principes comptables frangais, réguliers et sincéres, et qu'ils donnaient une
image fid#le du résultat des opérations de "exercice écoulé, ainsi que de la situation financiére
et patrimoniale, sur 1'ensemble de la période 2019 & 2022,

4.1.2.1 Les créances sur les locataires

Les créances détenues sur les locataires ont progressé de 12 % sur la période. Elles
s'élévent & 24,4 ME en moyenne annuelle. Cette hausse a pour origing celle des charges
récupérables lides au colit de 'énergie, et la suspension des aides personnalisées au logement
lorsque le locataire est en impayé. Le volume de créances s"accroit alors plus rapidement.

Tablean n® 6 : Créances clients

R

411 - locataires et organismes payeuss dAP.L.| 16 909 B86) 16 057 114] 16031 290] 17 537 706| 21 0LF 498
416 - ertances clients douteux ou liligieux §026503) T455012) 6661388 568D 6280 6824 631
Total des créances clients 24 636 479] 23 512 127] 22 692 §76] 23 418 334] 27 843 179)

Snuree - chambre régtomle des compies, & partir des états réglementales de laffice.

Bien que le montant des loyers impayés ail nettement diminué de 2019 i 2022 {- 27%)
griice & un important travail d"apurement des créances clicats et 4 unc réorganisation de la filiére
recouvrement, les eréances clients douteux ou litigieuwx ont augmenté en 2023 (+ 16%) pour
atteindre 6,8 ME, en raison du contexte inflationniste et du prix des éncrgies.

L' office réalise un suivi de ses créances, grice au logiciel KOS, et enregistre celles des
locataires dont Ia durée est inférieure & 12 mois, au compte 411 « autres créances clients ».
Lorsqu'elles dépassent 12 mois, la direction de la performance et de la gestion financiére
considére qu'il ¥ a un risque pour le bailleur de ne pas la recouvrer, Il la comptabilise alors au
compte 416 « créances clients doutcux ou litigieux ».
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Tableau n° 7 ; Créances locataires (comptes 411 et 416) en fonction de 'encours de dette

Créanoes loyers & échoir 21973463] 2283927) 2eS6US9 2418374 31459 17%
Inf. oa égale & 3 mais 9T29683]  9541261] 10044927 10 194 393 11 397 168
Entee 3 o1 6 meds T3IT2I5L] 1990304) 1932127 233533 3007972
Entre 7 et 12 mois_ 2586413 2150 ns-lf 1870256 2386407 3 154179|
Supdricure & |2 mas K D50 u'm[ TI46 569 6029507 S RROG2E| 6 HM 6|
Total des eréances 24936 479 13512 127) 22692 876 23 418 334] 27843 179]

Sowree ! chambre régionede des compies, & pardle der drat réglementaires de [ office.

4.1.2.2 Les provisions pour créances clients douteus, ou litigicux

Les provisions pour créances locataires douteux et litigieux représentent 9,3 ME par an
en moyenne entre 2019 ot 2023 et le solde au 31 décembre de 1'année N est systématiquement
repris au 17 janvier suivant, en tenant compte des dotations et reprises réalisées sur chacun des
EXETCICes.

Conformément & l'article D. 423-1-5 du code de la construction et de 1"habitation et du
réglement ANC n® 2015-04, I"office calcule une dotation aux provisions pour créances clients
douteux ou litigieux sur la base de taux de dépréciation plus exigeants que ceux imposés par la
réglementation en vigueur'®, avec trois tranches intermédiaires ct un provisionnement total dés
lors que I"encours de loyer représente douze mois ou plus.

Tablean n® 8 : Regles de provisionnement pratiquées par I"office pour les créances
lncataires dostews ou litigheax

Locataires en place 6% 30 % 50 % 100 %%
[Locataites soris 10 %, 1M %4 100 % LHD 45

Sawree ; chambre régionale der compies, & e el compies oy Fdsaral de [office.

% Article D, 423-1-5 du CCH : « Lex sowirey dires & titre de fopers, charges ef acoessaires, par ler Iocataires
pavtis ef par les lacelaives dont la dette esk supdrieare & i an, found Vabjer d'wne dépréciation en totalitd s,
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Tahlean 0° 9 : Provisions réalisées par olffice pour les eréances lecataines

‘Créances loyers 4 échair 0
Inf. ou égale & 3 mods SE3781)  SRTERS] GOBEO9) 61166 53 B33
Enire 3 ¢t & mois TUL645)  S9T095] SRS 639  &9ES61) 902 393
Entre 7 ¢t 12 mois 1293206 1075020l 938130 12932060 157709
Supeérieure 4 12 mois HOSORM 7 146 569 6029 507 & %24 681
Tatal des provisions 1639502, 9406379 8 158974

Sowree | chambre réglonals dex comples, & partiv des états réglesteraiees de [nflloe,

Le calcul des dotations est réalisé automatiquement par le logicicl IKOS, qui suil les
créances, assure un traitement mensuel des comples clients el classe automatiquement la detie

dans la tranche permettant de calculer le montant de la provision.

4.1.2.3 Les autres provisions

Depuis 2019, I"office a également constiteé des provisions d'un moatant moyen de
11,8 ME par an, pour des travaux de gros entretien, des risques et des charges, et des litiges.

Tablean n® 10 : Evolution des autres provisions de "office

Provisicns pour grod entretien (15 T) EBHWJ| 496050 R556516) B254403) E418159

Provisions pour misques (cl51) 527 859 IE3 292 0 626 261 191 1 06 B8]
:;1;:1; provisions peur charges (¢133 - 141 628 30 ﬂml 0 o o
Pravisins powr litiges 3255 548] 3024679 2974221 2805422 3 287237
Taral 10 040 028 11934 021] 11 850 363 11 320 676 13312177

Sonree ; chawibre réglomale des comipies, o partle dee Saly rdglomeniaines de office,

Les plus importantes sont celles relatives au gros entretien, tel que découlant du plan
siratégique de patrimoine. Conformément & 1"article 214-9 du plan comptable général, les
dépenses d'entretien faisant 1"objet de programmes pluriannuels ayant pour objet I'entretien des
logements sans prolonger leur durde de vie sont complabilisées sous la forme de provisions
pour gros entretien, d'un montant annuel moyen de 8,1 ME, cn hausse de 22 % sur la période.

Les provisions pour litiges sont essentiellement lides 4 des contenticux avec des
locataires pour des troubles de jouissance, des contestations de loyers et de charges, e des sujets
lids & I'insalubrité, Elles s"élévent a 3 M€ par an et sont glohalement stables sur la péniode.
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4,1.2.4 Les immobilisations o les amortissements

L'amortissement est la constatation comptable d"un amoindrissement de la valeur d*un
¢lément d’actif. Il a pour but d’assurer les ressources nécessaires d son renouvellement, sous la
forme d'une dotation. L' office constate une dépréciation de scs immobilisations, au travers des
amortissements, & hauteur de 45,7 ME par an en movenne entre 20019 et 2023,

Tableau 5 11 : Dotatisns aux amortssements

il | ||

Immebilsations locatives 25 722 125 38 9RO 245] 40 850 5600 45 230 197] 48 122 936
Autres mmebilisations 5871607 6106444] 6218898 3939631 4901 458
Total 34 593 TAZ -150:-&&!9! 47 069 458 umul] 53 024 395

Kawree | chambre réglonale der compies, & parie des éran réglemensaives de Uafilee.

Les immobilisations corporelles sont amorties sur une durde de 10ans, les
immabilizations incorporelles, sur une durde de trois ans, ¢t les opérations de construction, sur
une durée vamnant en fonction de la nature des composants : structure, élanchéité, menuviseric,
plomberie, ravalement, électricité, chauffage et ascenseur.

Le caleul de la detation aux amertissements n'appelle pas d'observation de la chambre,
dans la mesure oi les dispositions indiquées dans les anncxes littéraires des comptes sont
appliquées par 1"office.

Cependant, 1 158 immobilisations incorporelles correspondant essentiellement a des
logicicls et & des émudes, et 2 112 immobilisations corporelles relatives & de "outillage, du
matériel informatique et du mobilier, bien qu'entiérement amorties, sont toujours présentes
dans ["état de Pactif.

En I'absence d'inventaire, LMH ne dispose pas d'une vision actualisée de scs
immobilisations et n'est pas en mesure de préciser i celles-ci sont towjours uwtilisées. Or,
conformément & "article 912-1 du réglement ANC n° 2014-03 applicable aux offices publics
de 1"habitat & compiabilité privée, « Toure enritd rient un livee fonrmal, un gromd (fvee ef i fivee
d'inventaire w, Par ailleurs, 1"article 912-3 du méme réglement précise que « Touve enrird
contrgle au moins une fois fous les donuze mois les donnéex dimveniaive, Limventaire est un
releved de fous les éléments d'actif et de passif, au regard desguels sonf mentionnées la guantité
et fir varlewr de chacin d'enx @ la date dimventaive. Les donnmdes fimenlaire sont conserveées ef
organisées de mamicre a fustifier e contenny de chacun des postes du bilan. Les données
d'imventaive sont regrovpédes sur e fivee d'inventaire ».

Rappel au droit n® 2 : réaliser un inventaire physique et comptable des immobilisations,
conformément aux dispositions de I"article 912-1 du réglement ANC n® 2014-03.

En réponse aux observations provisoires de la chambre, le directeur de I'office s'engage
4 réaliser un tel inventaire.
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CONCLUSION INTERMEDIAIRE

Les provisions et amortissements de LMH sont effectués de maniére correcte. L office
devra cependant organiser chaque année le débat d’orientation préalable & I'adoption du
budget prévu par le code de la construction et de I'habitation, actualiser son état de l'actif, et
réaliser 'inventaire physique ef comptable de ses immobilisations.
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4.2 La situation financiére de office

4.2.1 La formation du résultat et I’autofinancement

4.2.1.1 L’évolution des charges
Au cours de la période controlée, I'ensemble des charges de LMH a augmenté de 29 %

pour atteindre 251 ME en 2023,
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Tableau n” 12 : Evolution des charges de Moffice

Charges d'exploitation 173 EI0ITE 16 29T 427 180 925 300| 196 459 T22| 208 148 279
el aclrts fids & Ja prodinction o .
atoaks Mwaoddliars 1 536 768 50 589 A Reh| | 133061 [ 914918
Pl iahis o O | jgozooas| 197206800 20773 722 29 07 o4z2| 24825 837
clawl fou-traflnee fénirale dex
travan refatifs & lexploitarion 12 575 785 14 400032 13881 576 15 280024) 19234 124
dars eniEatlen ef reparaliaRs coliranls
sikr Bilgers Imrrsbiliers focaiils 1390 R 1] 14 1T 470] 16 0RS 389 17 OB4 549 19357172
wloamt olépresrees gros erntretion sur fiens x
Eweabilicrs docanlls S313044 4 6% 038 4454458 41179 4 120 590
elnd fmapdds, 5 i e —
Pty wjdnaadibich s 0822981 21468 148 20904025 12295 (73] 23933 1)
dont elrargres de perramne 11 93k X4 12270 3686] 31669274 32 690 267] 1517) 917
Charges finnncséres I-_I-_:i-'m 00| 1297039 11 4Z1 56 16 292028 23 &02 024
El'ﬂﬁ:lﬂfwmnﬂﬂﬁ 663 Tl B3TI3060 B2XT4TI 10727 8% 19312197
Total des charpes 194 H41 460 197 E39 136, 200 574 426 223 470 646 251 D62 502

Svurce @ chambre réygionole des comptes, & pardlr des draws riglementalres de Lille Métropale Habiis,

Les charges d'exploitation ont progressé de 20 % entre 2019 et 2023, en raison du
contexte inflationnistc ot de 1" évolution du codit de 1'énergic.

Les dépenses externalisées relatives & des travaux d'entretien et de réparations courants

sur des biens immaobiliers locatifs constituent le premier poste de dépense (24 % des charges
d'exploitation). Elles représentent 45,3 ME en moyenne annuelle et ont eru de 30 % sur la
période, en raison de I"inflation et de la volonté de LMH d’accroitre le volume des iravaux
réalisés en régie par les agences locales.

Les dépenses de personnel représentant 18 % des charges ont progressé de |1 %, passant
de 31,9 M€ en 2019 4 35,3 ME en 2023, en raison des hausses successives des salaires et de
I"'embauche de nouveaux agents experts en maitrise d"ouvrage. Toutefois, la progression de la
masse salariale sur cette période est inféneure 4 [Minflation.

Les achats non stockés de maticres et fournitures (12 % des charges) correspondent aux
contrats d"électricilé el de gaz. Ils onl progressé de 31 %, passant de 18,9 MEen 2019 4 24,8 M€
en 2023, avec un pic en 2022 (29,7 ME) di & la hausse du colt de 1"énergie.
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Par ailleurs, la dette de LMH éant indexée sur le taux du livret A (0.5 % en 2020 et 3 %
en 2023), les charges linanciéres augmentent de 64 % sur la période, passant de 14,3 M€ en
2019 4 23,6 ME en 2023, Cette évolution est également lide 3 la souscription de nouveaux
emprunts cn 2023,

Enfin, les charges exceplionnelles ont progressé de 191 % sur la période, passant de
6,6 ME en 2019 & 193 M€ cn 2023, 4 la suite de la constatation en perte, en 2023, d*une
opération en VEFA'" de 2012 pour laguelle le promoteur a défailli,

4.2.1.2 L évolution des produits

Au cours de la période contrilée, "ensemble des produits de LMH a augmenté de 19 %
pour atteindre 2475 ME en 2023

Tableau n® 13 : Evolution des produits de I'office

Produits d'explobiution 18T TA2B63| 192 2555800 196 32E911| X B6TDAI| 207389 32)
dont produits des ventes 37979520 3189203 939 316 71042 1852915
daf rkupémﬁan.drcﬁﬂwx
! T 36 200 251 -IIIIH-H'II!-IS; 41 691 339 S0250 114 l-il'llﬁﬂlﬁi
dant fopers dex logewents =
e ek 2140376 2205290 2206659 2081010 zmazal
dors levers des logennents =
e LB 154 282 115791 K31 7051 300 116 B6Y 256 ]!EI.HM-II':]|
dlomy prestations de services 15761 31765483 2339349 36 930 214 094]
e production immobifiede 1 9T 595 L 747 166} £ Q%2 63T 2171 =M 3 256 342

[ Produits financiers _ BI3 4Ll 612 (49| GES 939 L4 DT0] 2207335

Produits exceptionmels 19258 565 12483614 26 386652] 24818837 27913818

Tatal des produits 207804 R30| 225351 253) 223 600541) 231 089970) 247 510 47

Sowrce - phambre réglomale des compies, & parnir des doas réglementalees de Lille Métropole Fatbitar

Les produits d"exploitation ont cru de 16 % et 5*élévent & 199,7 ME par an en moyenne.
llzs se composent majoritairement des loyers des logements conventionnés (359 %), soil
117,7 ME, qui progressent faiblement sur la période (+ 4 %)

Depuis 2019, I'office a décidé d'augmenter chaque année ses loyers sclon la valeur

maximale de 'indice de référence des loyers (IRL), plafonné 4 3,5 % d'octobre 2022 &
avril 2024 par la loi du 16 aodt 2022 portant mesures d'urgence pour la protection du pouvoir
d’achat, qui comprend un « bouclier loyer », afin de limiter les cffets de 'inflation ot rendre

prévisibles les dépenses que les ménages consacrent & leur logement,

Pour autant, de 2010 & 2016, LMH a choisi de ne pas augmenter les loyers au taux
maximal d'évolution fixé par I'Etat, se privant ainsi de recettes pour Dentretien et le
renouvellement de son parc.

M Wembe em I'éeat futur d'achévement.
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La récupération de charges locatives constifue le second poste de produits d"explottation
de U'office (22 %), soit 44,1 ME. Iis progressent de 26 % sur la période avec notamment une
hausse importante entre 2021 (41,6 ME) et 2022 (50.2 ME), en raison de I'évolution du colt de
I"énergic.

Les produits des ventes de terrains lotis ¢f ' immeubles bétis ont chuté de 51 %, passant
de 3, 7M€ en 2019 & 1.8 ME en 2023, Cela s'explique principalement par la fin de
commercialisation des opérations de préts sociaux location-accession initiées en 2014,

Ces produits d'exploitation sont consolidés par des produits financiers trés dynamiques
{+ 171 %), qui atteignent 2,2 ME en 2023. La trésorenie de LMH étant placée sur le livret A, les
augmentations du taux d'intérét et le recours & des dépiits & terme, en contrepartic d'intéréts,
ont permis de maximiser ces produts.

Enfin, les produits exceptionnels ont progressé de 45 % et atteignent 27,9 ME en 2023,
Ils correspondent essenticllement & des ventes immobiliéres, des indemnités d'assurances, des
recouvrements de créances et des dégrévements d'impdts.

4.2.1.3 Le mangue de recettes Iié 4 la vacance et aux impayés locatifs

L'office est marqueé par un taux de vacance (6,4 % en 2022) supérieur au niveau national
(5,4 % en 2022), La vacance globale est composée de la vacance commerciale', technigue'?,
juridique', stratégique' et lide # la réhabilitation.

Graphigque n® 8 1 Evolution de lu vacance

A
. 1%
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Sourpe ; chambre régionale des comptes, & partiv des chiffres de Lille Métrapole Hahita!,

¥ Elle conceriie &5 logements [owsbles sans ou aves de menus tavaus.
¥ Elle conceme les logements dégradés qui nleessitent des travaux de rénovation,

Elle et lide aux sinisires, dommages-caviages ef squals,
¥ Elle copcerne les logoments en vente ou en atiente de démaliticn,
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Le taux de vacance est passé de 4,8 % en 2019 4 6,8 % en 2023 (2 217 logements
vacants). Cette situation s’explique notamment par une hausse du nombre d'opérations de
réhabilitation et de démolition ANRU. Le directeur de |'office indique dans sa réponse aux
observations provisoires de la chambre prévoir « le maintien d'un taux autour de 3,5 % une fois
le NPNRU achevé w».

La vacance technigue reste relativernent stable sur la période (environ 1.5 %). Elle
concerne des logements peu a trés dégradés que 1'office rénove avant relocation.

Globalement, la vacance a engendré une perte de recettes (64,2 M€ sur la période
2019-2023), 4 laguelle s ajoutent les dépenses de remise en &3t 4 la relocation, le cas échéant.

Afin de réduire le niveau de vacance technique, LMH a développé, en 2023, un outil de
pilotage et de suivi dont I"objectifl est de réduire de 18 % le stock de logements vacants et de
récupérer un chiffre d"affaires estimé & 1,3 ME.

Tableau n® 14 : Evolation des eolits liés aux risques locatifs

1 715 (M0 I 625 (M) 5073 0 124 000

it dos Iipa -
E‘“’td“’“mm[h’m'l HISDODI 11 573 00O ]zﬂsrnml 14247000 16022 000
Tota

I dis coiits 11604000 132888000 14168000 19920 000] 18 246 004
Swirree | clurhre Fbgiwiale e crapfes, o pareiir el Bfars regtemenitadines de Litle Mdropole Hahia

En 2022, le taux d'impayés locatifs de 'office (6,4 %0) est inférieur au niveau national
(7.6 %).

Le recouvrement est assuré par les agences de proximité (pour les précontenticux) et le
service contenticux du siége (contentieux amiable et judiciaire). L objectif du bailleur est de
détecter I'impayé le plus rapidement possible et de proposer des solutions de soutien au
locataire afin de |"accompagner pour résorber sa dette, tout en le maintenant dans son logement,

Le colt des impayés localifs a diminué entre 2019 et 2021, passant de 1,9 ME 3 1,6 MF.
Toutefois, 1"évelution du prix de 1'énergie et la régularisation des charges ont entrainé une
augmentation de celui-ci, 4 5.7 ME en 2022 et 2,2 ME en 2023,

Globalement, les risques locatifs ont entrainé une perte de receftes estimée par la
chambre & 77,3 M€ sur la période.

4.2.1.4 Un résultat net déficitaire

Sur la péricde contrilée, LMH est passé d'un résultat net excédentaire de 12,9 ME en
2019 & un résultat net déficitaire de 3,5 ME en 2023, soit une baisse de 127 %

Cela résulte de-la diminution de 34 % du résultat d'exploitation, qui passe de 13,9 ME
en 201% & 9,2 M€ en 2023, en raison de la hausse plus rapide des charges (+ 20 %) que des
produits (+ 16 %)
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Pour leur part, bien qu'étant dynamiques, les produits financiers ne permettent pas de
compenser le poids des charges financiéres, et le résultat financier est négatif sur toute |a
période, méme avant la hausse du taux du livret A en 2020. Son déficit se creuse en 2022

(- 14.8 ME) et cn 2023 (- 21,3 ME).

Enfin, de 2019 4 2022, le résultat exceptionnel & contribué de fagon importante au
résultat excédentgire de olMice, mais sa baisse significative de 2023 ne permet plus de
compenser le résultat financier déficitaire. Le résultat net de 1"office §"en trouve alors dégradé,

Tableau n® 15 : Evolution des résultats d"exercice de LMH

Riulixl J'explodtaiion 13902 &9 05958 16X 15403 EI? 8407 341 9241 Dl
Reésultal financier - 13 564 £89] - 12 358 344] - 10 735 623 - 14 887 957| - 21 394 69
Résultat exceptionncl 12625777 23912208] 1R3se 218 14om0e4| 601621
Résultat met de Pexercice 12963 379] 27512 117) 23027 115 7610325 - 3551026

Sawrce : chambre régicuale des comples,  partiv des & rigleniearatres o LMH,

4.2 1.5 L'évolution de 1a capacité d”antofinancement

La capacité d'autofinancement (CAF) brute d'un organisme de logement social
correspond au résultat comptable de exercice, corrigé des dotations et reprises sur les
amortissemnents et les dépréciations d’actifs, de 1"effet des cessions intervenues au cours de
"exercice, et de la quote-part des subventions d'investissement qui a &é virde au résultal. Elle
permet dapprécier le montant de I'excédent d'exploitation qui pewt étre consacré au
remboursement de la dette ot au financemcnt des investissemaents.

La CAF brute suit la méme évolution que le résuliat netl. Aprés avoir progresse de 12 %
entre 2019 et 2020, elle diminue de 18 %, passant de 50,4 M€ en 2020 i 41,5 M€ en 2023,

3l




Recu en préfecture le 30/06/2025

Publié le

Envoyé en préfecture le 30/06/2025

ID : 059-413782509-20250630-25A009-DE

Tableau 0® 16 : Evolution de la capacité d*autofinancement
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I"ensemble des dettes

Sowece ; chambre rdglonale des compres, & portiv des Sas réglemenioires de LU,

L'autofinancement net d'un organisme HLM, tel que défini & Iarticle B, 423-1-4 du
CCH, correspond 4 sa CAF, de laguelle est retranché le remboursement en capital des cmprunts
lig= a l'activite locative.

Cet indicateur connait la méme évolution que "autofinancement brut. 11 augmente de
18 %o entre 2019 et 2020, passant de 14,8 M€ & 17,5 ME, avant d"étre divisé par deux durant le
reste de la période et de s éablir & B,7 M€ en 2023,

Pour autant, le ratio défini & 'article R. 4239 du CCH, qui permet d'apprécier
I'autofinancement net rapporté aux produits financicrs ot d"activité, hors charges récupérables,
reste supéricur au seuil de 3 %%, Aprés avoir stagné autour de 10 % entre 2019 et 2022, il atteint
son niveau le plus bas en 2023 (5,7 %)

Enfin, la CAF nette du remboursement en capital de ensemble des dettes se dégrade
également. Elle passe de 11,2 ME en 2019 4 6,8 M€ en 2023 et connait son miveau le plus bas
en 2021 (6.5 ME).

Alors que le niveau de ses receties est contraint, LMH a subi plusieurs chocs exopénes
successifs (cofits de I'éncrgic, inflation, hausse des taux d'intéréts), qui omt conduit
mécaniquement & une dégradation sensible de ses soldes intermédiaires de gestion,

" Le CCH prévoit la mise en @uvie de mesimes de redressement si oo ratio ost négalil sur un exercice, ou infémeaur
4 3 %, en moyenne, duranl trols exercices,

2
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4.2.2 Le financement des investissements

4.2.2.1 L’évolution du besoin de financement

Entre 2015 et 2023, LMH a réalisé 364 M€ d’investissement, financé 4 79 % par de
nouveaux emprunts, 13 % par des fonds propres et 11 % par des recettes liées 4 I’émission de
titres participatifs.

Apres avoir baissé entre 2019 et 2020 (- 32 %) pour atteindre leur niveau le plus bas en
2020 (43 ME) sous 'effet de la crise sanitaire, les dépenses augmentent de maniére significative
sur le reste de la période et s’établissent & 113 M€ en 2023, notanunent en raison du contexte
inflationniste, qui renchérit le coft des pouvelles constructions, et d’un effort marqué
d’investissement, aussi bien pour la réhabilitation que le développement du parc.

Gutre le recours a 'emprunt, LMH finance ses investissements en mobilisant ses
ressources propres. Ces demic¢res €tant dépendantes des résultats d’exploitation, elles sont en
diminution et passent de 11,2 M€ en 2019 4 6,8 M€ en 2023.

4.2.2.2 La gestion de {a dette

L’endettement de LMH s’éléve 4 876 M€ au 31 décembre 2023 et a connu une forte
hausse en 2023, Cet a-coup s’explique par une évolution de la politique de prét de la Bangue
des territoires, qui exige désormais la mobilisation des emprunts avant la date d’achévement
des travaux.

Pour chaque opération de construction, LMH avait pour habitude de souscrire un
emprunt au moment du passage en bureau du prix de revient définitif (PRD), pouvant intervenir
ptusieurs années aprés la livraison du bien. En 2023, la Bangue des territoires auvrait soubaité
rapprocher la souscription de ’emprunt de la date réelle d’achévement des travaux, Cela aurait
contraint I’ office a rattraper son retard et 4 coniracter des emprunts relatifs 4 des opérations de
constniction démarrées entre 2019 et 2022, dont la Hvraison serait intervenue en 2023,
augmentant ainsi le nombre d’emprunts pour cette annee.,

Par ailleurs, a I'instar de nombreux offices publics de "habitat, 'essenticl de la dette
{70 %) est indexé sur le taux du livret A, et {’augmentation significative de ce taux 2 3 % a eu
un impact négatif sur I’annuité d’eraprunt, qui s’établit a 57,2 M€ en 2023 contre 48 M€ en
2019. Elle représente 46 % des produits issus des loyers.

Aprés avoir pieinement bénéficié d’une période de taux d’intérét de [a dette relativement
bas et de charges d’intéréts faibles, ayant permis de soutenir la politique d’investissement et de
rénovation du patnimoine de LMH, ses charges financiéres ont doublé de 2021 a 2023, passant
de 10,7 M€ a 22,6 ME.

En 2023, sa capacité de désendettement'? est de 21 ans, contre 16 ans en 2021, alors que
la capacité de désendettement médiane des OPH frangais'? s’établissait & 14,2 ans en 2021,

'7 La capacité de désendettement correspond au nombre d’années que mettrait un organisme & rembourser sa
dette en y consacrant ['intégralité de sa CAF brute.
R nitps:/www.ecologie.gouv. fi/politiques-publiques/chiffres-statistiques-du-logement-social.
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Tableau n® 17 : Evolution de la dette de LMH

Endettement au 31 décembre TT4 498 377 770 582 194 (777 423022 762 522 MO8 (BTG 145 180
Capital remboursd I3 906 348 43 HE9661] A0 RN Eia) 3S 42 47T 54 672 M
+ charges finarciéres I4 155 2000 G2 B43901] 10763 %87 [2232 461 2261071]
= anpuité bofale de ba dette 48 069 749 56703 563 S0 &35 XX} 4B 004 %40 ST 28I 11T
CAF brate 45 215 133 S0 425934) 49405 T43] 48 937 554 41 S48 RXD
Capacité de désendettement {(en anndes) 17 15 16 16 21

Source © chamhre régionale des compies, & paerir des fans riglementalives e LUH,

Les charges financiéres, si elles se maintenaient & un niveau élevé, corrélé i inflation,
pourraient limiter la CAF et contraindre la politique d'investissement de 'office.

4.2.2.3 L fonds de roulement et la trésorerie

Sur la période de contrdle, le fonds de roulement de 1"office est positif, mais il connait
des oscillations. Aprés avoir cru de prés de 200 % de 2019 (25,4 ME) & 2021 (75,8 ME), il
baisse en 2022 (40,6 ME), avant d’augmenter en 2023 (86,1 ME).

LMH est donc en capacité de couvrir, en moyenne, 133 jours de charges d exploitation,
aves un pic & 206 jours en 2021,

Bien que I"office bénéficie d'un bon niveau de trésorerie, celui-ci n'est pas constant :
aprés avoir diminué de 19 % eatre 20019 (31,5 ME) ct 2020 (25,4 ME), la trésoreric augmente .
en 2021 (62 ME), avant de diminuer de 56 % en 2022 (26,7 ME) et s"établir 4 son niveau le plus
haut en 2023 (69,4 ME).

L’office, qui voit ses résultats devenir négatifs dés 2023, alors que sa CAF diminue et
que sa dette augmente 4 un rythme soutenu, aura, méme en cas de retour 3 une conjoncture
économique plus favorable, des difficultés 4 faire face, & I'avenir, aux besoins de Anancement
liés & I'entreticn ot au développement du pare cxistant.

4.2.3 Les perspectives

Afin d"éclairer ses principales décisions budgétaires, LMH dispose d'un plan financier
moyen et long terme qui découle du demier plan stratégique de patrimoine, présenté en conseil
d'administration le 28 mai 2024, lors de |"adoption des comptes annuels.

Cette prospective financiére porte sur la période 2023 & 2035, et s’appuie sur des
hypothéses macroéconomiques comme 'inflation (4.5 % en 2023, 2.8 % en 2024, 2.3 % en
2025, 2,1 % en 2026 et 2 % jusqu"d 2035) et le taux du liveet A (3 % en 2023, 3 % en 2024,
2.7% en 2025 et 2% A partir de 2027). Elle intdgre les dépenses dexploitation et
d'imvestissement du projet stratégique CAP 26, avec notamment un niveau imporiant
d’intervention de maintenance et de remplacement de composants, et la réhabilitation de
11 712 logements. L'estimation totale s"éléve a 1,16 MdE, financés 4 plus de 73 % par
I"emprunt, 9 % par des subventions et 17 % par des fonds propres.
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Par ailleurs, [office souhaite développer son patrimoine, avec la construction de
5 536 logements neufs (1,22 MdE), également financée & plus de 73 % par ’emprunt.

Concemnant les recettes, ce plan prend en compte plusicurs paramétres tels que
I’application systématique de la réévaiuation maximale permise par }'indice de référence des
loyers, la vente de patrimoine diffus {100 logements par an}, des efforts sur les cotiis de structuze
{frais de gestion et de personnel}, et la réduction de la vacance et des impayés locatifs.

Pour autant, ces perspectives de développement apparaissent difficilement atteignables
avec une CAF nette qui se dégrade dés 2025 (10,3 ME), pour descendre sous le seuil d’alerte
de 3 % en 2031 (soit 5,8 M€). De surcroit, le potentiel financier'® devient négatif 4 partir de
2028 (- 14,9 ME), ce qui ne permet pas & ’office de disposer de suffisamment de fonds propres
pour financer ses Investissements. LMH retient une hypothése & atterrissage du potentiel
financier estimé a - 233 M€ en 2035.

Afin de permettre & LMH d’appliquer son plan stratégique de patrimoine de 2022, la
MEL, EPCI de rattachement du bailleur, a lancé, & I’automne 2024, un appel 4 manifestation
d’intérés 4 I’intention des groupes nationaux du logement social.

L objectif est de trouver un partenaire financier capable d’apporter entre 120 M€ et
150 M€ de fonds propres sur les 10 prochaines années pour participer & la réalisation du
programme de réhabilitation, a la maintenance du patrimoine, aux efforts de gestion courante
{vacance, impayés, coiits de structure) et au maintien d’une présence sociale sur le terrain.

Quelle que soit la pertinence de ces hypothéses prospectives, LMH sera contraint
d’adapter ses projets de développement et son plan stratégique de patrimoine & ses capacités
financiéres pour continuer A remplir sa mission d’intérét général, les fonds propres attendus 2
I’issue de I’appel a manifestation d’intérét semblant insuffisants pour réaliser le programme
d’investissement retenu. En outre, comme le prévoit 1’appel, une évolution statutaire semble
probable. Celle-ci privera la MEL de I’exclusivité de Ia gouvernance de LMH.

CONCLUSION INTERMEDIAIRE

LMH a réalisé, en 2023, un premier exercice déficitaire : inflation, la hausse de la
charge de la defte due a la hausse du taux du liveet A et la hausse des impayés a la suite des
régularisations de charges de 2022 et 2023 en sont des facteurs d explication. Alors que I'office
Jait face a des besoins d'investissement importants pour ce qui concerne ['entretien et les
réhabilitations, outre ses objectifs de production de logements, la MEL a publié un appel &
manifestation d'intérét destiné a trouver un partenaive capable d'apporter 120 & 150 ME de
Jonds propres pour faire face aux besoins & venir. ‘

12 Eoal au fonds de roulement moins les dépdts de garantie et les provisions pour gros entreticn. Le potentiel
financier correspond aux fonds propres de "office, disponibles pour 'investissement et a construction.
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Chambre régionale
des comptes
Hauts-de-France

REPONSE AU RAPPORT
D’OBSERVATIONS DEFINITIVES

OFFICE PUBLIC DE L'HABITAT
LILLE METROPOLE HABITAT

(Nord)

Exercices 2019 et suivants

1 réponse regue
= M. Maxime Bitter, directeur général de I'office public de Mabitat Litke Matropole Habitat.

Artiele L. 243-5 du code des juridictions financibres :

w Lex destinataives ou rapport d shservarions disposent d 'un délal d ' meis powr adresser an grefe
e fa chanrhre régronale des compiles wre réponse écrite. Dés lovs giv'elles ont & adressies danx e
dedlal pedcitd, cer rdponses soni jolnfes au rapport. Elles engegent la senfe responsabilitd de lewrs
EHEFLFE 1
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Crirectian Géndrale

||F::l i, B, Iy

Chamirs (gONEe des compies
Hanti-de-France Monsieur Jean-Paul ALBERTINI
Président de la Chambre Régionale

~3 MAI -Em des Comptes Hauts-de-France

| Hatel Dubois de Fosseux
Esregsre=im (ifa 14, rue du Marché au Filé

Lo 62012 ARRAS CEDEX
LARAR 1420873315155

Teureoing, ke 30 avril 2025

Obiet : Réponse aux observations définitives relatives au contrdle des comptes et de la
gestion de l'office public de 'habitat Lille Métropole Habitat [LMH)

Monsieur le Président,

Dans un courrier réceptionné le 2 avril dernier, vous m'avezr adressé (e rapport
d'observations définitives relatif au contrdle des comptes et de la gestion de Lille Métropole
Habitat [LMH] pour les exercices 2019 jusqu's la période la plus récente, réalisé par la
Chambre Régionale des Comptes Haut-de-France.

En lirminaire, la Chambre Régionale des Cormptes Hauts-de-France formule deus rappels su
ot

- Rappel au droit 0™ 1: Inviter le Consell dAdminstration & délibérer sur |es
orientations générales du budget dans un délal de deux Mmois précédent l'examen
de celui-ci, conformément & larticle R.&23-6 du Code de la Construction el de
IHabitation. La correction a &ié appaortée, comme vous e constatez, un débat
d'orientation budgétaire &tant dorénavant mis en oruvre depuis le Conseil
d'administration du 7 octobre 2024
Rappel au droft n® 2@ Réaliser un inventaire physique ot comptable des
imrmabllisations, conformérment aux dispositions da 'article 912-1 du réglerment ANC
n® 201403, dont je prends acte.

Par allleurs, ke rapport évoque, page 35, une nécessité dadaptation des projets et du plan
stratégigque de LMH & ses capacités financitres actuelles et a venir et ce, quel que soit |e
résultat de l'appel & manifestation d'intérét

Il est important de rappeler que ces perspectives financiéres sont également le fruit de
chocs exogénes aux conséquences extrémement colteuses

- Une baisse des recettes subie avec la mise en place de ia Reduction de Loyer de
solidarité tout d'abord, qui a déja colté, nette des mesures de ssage, prés de 73

Liic esrimpasds Habloi -9 de la Heirogpols Turagsomnes do Lls
oy i dwiaitdl Tl Tl B M0 Tearrneng - [ (9] = Fiem

ERC I
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millions d'eudres & LMH [entre 2019 et 2024), et gui coltera aux alentours de 90
millions d'euros d'ici & la fin du PMT [2035).

Jmgeds god Sprea de Ty marare of G e ety eoiates CE5

= Une hausse des dépenses impasde
o Dune par par le choc inflationniste sur les dépenses récupérables [« 25%)
aves hausse du poids des impayés & risgues ; mais aussi sur les dépenses de
trava (= 17%),
o Diautres part, par la mise en ceuvre codteuss mais nécessalre des obligations
de mise en conformité du parc imposées par la lol Climart & Résilience,

LMH a blen consclence que les perspectives financiéres sont contraintes et saura sadapters
le cas échéant pour maintenir une trajectolre financiére pdrenne. Le projet dappel &
manifestation d'intérdt, publié par la Métropale Européenne de Lille an septernbre 2024
pour trouver un partenaire opérationnel et financier et soutenir le programme
dlimvestissernent de LMH poursuit cet objectif.

Par délibération du 24 avril 2025, le Conseil Métropolitain a chaisi offre partenariale
proposés par CDC Habitat qui permet le financement du pregramme d'investissement tout
en maintenant wne trajectoire financi@re stable. Cette offre entraine un changemant de
statut et la création d'une SEM LMH. Cette transformation intendendra au 31 décembre

2025,

LMH continuera de travalllar gquotidiennement avec 53 gouvernance pour trouser les voies
et moyens qui permettent de rmaintenir le projat patrimonial, priorité absolue au regard des
besoins connus en logements scciaux sur le territoire et des objectifs de sobriété
énergétigue fixds par la lod et atbendus par les locataires.

Je vous prie d'agréer, Monsieur le Président, 'expression de ma considération distinguée

Maxime BITTER
Directeuf Général
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Lille Métropole Habitat REPUBLIQUE FRANTAISE
OPH de la Métropole EXTRAIT
.. Européenne de Lille du registre des délibérations du Conseil d’Administration
Siége : 425, boulevard Gambetta
59200 Tourceing

CONSEIL D’ADMINISTRATION
Réunion du 30 Juin 2025

Présidence de Madame Anne VOITURIEZ, Prasidente de 'Office

ADMINISTRATEURS 23
ADMINISTRATEURS PRESENTS ET REPRESENTES 21
ADMINISTRATEURS ABSENTS EXCUSES 2
Présents : 15

MM  Rachid BELHAQUAR, Henri DELIGNE, Gérard GUILBERT, Joél LE NY, Marcel-Alain LEQUENNE,
Philippe SIBILLE

Mmes Anissa BADERI, Nicole CREPIN, Josiane DELEMER, Marie-Odile DERQOQO, Annie DESQUIENS,
Francoise DE VRIEZE, Sarah NEYRINCK, Anne VOITURIEZ, Ghislaine WENDERBECQ

Absents ayant donné pouvoir : é
Mmes Zohra BOURKEB pouveir 2 Monsieur Rachid BELHAQUAR
Bérengere DURET pouveir 2 Madame Ghislaine WENDERBECQ
MM,  Frangois-Xavier CADART pouveir a Madame Anne VOITURIEZ
Jean-Frangois DEVILLERS pourvoir a Madame Henri DELIGNE
Philippe LAMBLIN pouvoir a Madame Anne VOITURIEZ
Yvon PETRONIN pouvoir a Monsieur Henri DELIGNE
Absents excusés : 2

Mme Veéronigque DELCCURT
M. Marc LEVERT

Assistaient également & la réunion :

Mme Raghnia CHABANE, Cheffe de la Mission Métropole, représentant M. Luc FERET, Directeur de la DDTM
Mme Murielle MAUPAS, Responsable du Service Dette et garanties d'emprunt MEL

M. Axel BISCHOFF, apprenti en charge de l'analyse des comptes des bénéficiaires de garantie

MM Maxime BITTER, Directeur Général
Youssef CHOUAF, Directeur de la Stratégie Territorizle
Gilles HAUDESTAINE, Directeur de la Performance ef de ta Gestion Financiére
Bartheélémy PERIN, Directeur Générai Adjoint Ressources et Transformation
Mmes Astrid CHASTAN, Coliaboratrice de |a Présidente
Leila LAOUFI, Chargée de Projet, Direction Générale
Stéphanie MERLIN, Chargée de transition énergétique et de recherches innovation
Marion MESTDAG, Direcirice Générale Adjcinte Proximité
Capucine SEGARD BARRUEL, Chargée de Mission, Direction Générale

Mmes Patricia DELMOTTE, Secrétaire du Comité Social et Economique et déléguée syndicale CGT
Lorraine PUGET, Déléguée Syndicale CFDT

Etaient excusés :
Mme Claire BRUHAT, Directrice de I'Habitat, MEL
M. Frank JOMBART, délégué syndical CFE/CGC

DELIBERATION 25/A014



Envoyé en préfecture le 30/06/2025

Regcu en préfecture le 30/06/2025 .
. Y

Publié le

ID : 059-413782509-20250630-25A014-DE

Lille Métropole Habitat
QOPH de [a Métropole
Européenne de Lille

Siége : 425, boulevard Gambetta
58280 TOURCOING

Delibération : 25/A014

SERVICE Diraction Générale

OBJET DELIBERATION MODIFICATIVE DE LA DELIBERATION N°20/A025 DU 21 SEPTEMBRE
2020 RELATIVE A LA DESIGNATION DU VICE-PRESIDENT

La Présidente précise aux membres du Conseit d'Administration que :

L'article R 421-12 du Code de la Construction et de I'Habitation indigue gue « [...] Sur proposition
du Président, le Conseil d'Administration confére a4 un membre du Bureau le titre de Vice-Président.
Le Vice-Président assiste le Président dans ses fonctions et ie supplée en cas d'absence ou
d’empéchement ».

Considérant que par délibération n®20/A025 du 21 septembre 2020, ies membres du Conseil
d'Administration avaient désigné Monsieur Jean-Frangois DEVILLERS en qualité de Vice-Président ;

Considerant qu'il échet au Conseill d'Administration de statuer sur ioute décision permetiant la
continuité des activités siratégiques de 'Office ;

Considérant que pour palier & d'éventuelies absences ocu empéchements du Vice-Président, il
apparait nécessaire de designer un Vice-Président suppléant ;
L.a Présidente propose que soit désigné comme Vice-Président suppiéant ;

Vice- Présidente suppléante : Madame Bérengére DURET

Les membres du Conseil &'Administration approuvent la propesition de la Présidente et donnent leur
accord au Directeur Géneral ou & son délégataire pour passer tous ies actes et contrats en execution
de la présente délibération.

ADQPTEE
Pour rait conforme
a Présidente

Anne YOITURIEZ




