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La loi ELAN a été promulguée le 27 novembre
2018 avec une mesure phare : regrouper les
organismes HLM de moins de 12 000 logements
d’ici 2021. Certains organismes ont déja
déclenché le processus. Faisons le point.
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Afin de simplifier leur gestion, il est attendu des
organismes HLM possédant moins de 12 000 logements
qu’il effectuent des regroupements avant le 1° janvier
2021. Les fonctions de chaque organisation pourront
étre mutualisées mais leurs structures et leurs liens
territoriaux seront conservés.

Pour Pascal GAREAU, directeur juridique et fiscal de
I'Union Sociale pour I'Habitat, lors d’une conférence
donnée au Congres HLM a Marseille en octobre 2018,
le regroupement de ces organismes devrait entrainer :

¢ Lamutualisation des ressources pour une meilleure
allocation des fonds

e La mutualisation des risques afin de préserver les
organismes les plus fragiles

e La réalisation d’économies d’échelle et de
réduction des colts de gestion

La loi ELAN propose deux possibilités de fusion pour les
organismes HLM :

e Dans un premier temps, elle suggere une
organisation verticale : un groupe composé
en grande partie d’organismes HLM ou de SEM
et contrélé par un actionnaire majoritaire ou
par une autre société non HLM. C’est le cas
notamment des organismes attachés au groupe
Action Logement

e Dans un second temps, elle soumet I'idée d’'une
organisation horizontale : une « société anonyme
de coordination » (SAC) se crée sous forme de
société anonyme de droit commun ou de société
coopérative

Selon [I'Assemblée Des Communautés de France
(ADCF), fin 2018 en France, 60% des organismes HLM
possédaient moins de 12 000 logements. Toutefois, pour
certaines structures, la fusion n’est pas obligatoire. C’'est
le cas pour :

e Un organisme qui est seul dans son département

e Les SEM dont le logement ne constitue par leur
principale activité et dont le chiffre d’affaires est
supérieur a 40 millions d’euros

e Les organismes dont le siége social est situé en
Outre-mer

e Les OPH rattachés a un établissement public
territorial de la métropole du Grand Paris, dés lors
gu’ils constituent I'unique OPH rattaché a cet EPT



La date d’échéance étant assez proche (01/01/21),
certains organismes ont déja enclenché le processus.
Pour d’autres, il est méme déja terminé. C’est pourquoi,
nous vous proposons un état des lieux des fusions-
absorptions observées depuis 2017.

Dés 2017, des cas de fusion ont été observés. Le seuil
obligatoire de regroupement des organismes HLM
n’étant pas encore fixé, les fusions évoquées ci-dessous
n’atteignent pas forcément les 12 000 logements
souhaités par la loi ELAN.

La Banque des Territoires dénombrait 9 Offices Publics
de I’'Habitat (OPH) de moins qu’en 2016, soit 256 au total.
Pour expliquer ce chiffre, elle met en avant 4 fusions-
absorptions observées durant 'année.

Tout d’abord, 'OPH de Suresnes a été absorbé par
Hauts-de-Seine Habitat. En 2017, les OPH de la région
parisienne ont été impactés par la loi Notre (Nouvelle
organisation territoriale de la République) qui appelait
les 39 OPH municipaux a se rattacher aux établissements
publics territoriaux de la métropole du Grand Paris,
avant le ler janvier 2018. Certains élus communaux,
peu favorables a cette mesure, ont décidé de fusionner
avec un office plus grand. Cela a été le cas pour 'OPH de
Suresnes avec Hauts-de-Seine Habitat.

L'OPH de Decazeville et ses 957 logements ont fusionné
avec les 1 982 logements de 'OPH de I'Aveyron. lls se
sont regroupés sous le nom d’Aveyron Habitat. Cette
structure a pour ambition notamment de travailler sur
desopérationsd’aménagementduterritoire ouencore de
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renouvellement urbain. Grace aux ressources fédérées,
elle s’'engage également a redynamiser le centre-bourg
de Decazeville. D’autres objectifs bien particuliers
viennent, s‘ajouter au cahier des charges d’Aveyron
Habitat : 'adaptation du patrimoine au vieillissement de
la population, I'amélioration des services aux locataires
et la réalisation de travaux de rénovation énergétique
dans les batiments.
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Dynacité OPH de PAin a agrandi
son patrimoine avec les 925
logements d’Ambérieu Habitat.

. Enfin, Valence Romans Habitat

X(a)lfﬁgﬁg (VRH) est né sous la fusion de
I'OPH de Valence et d’Habitat Pays
HABITAT y

de Romans. Réunis, ils possedent
11 000 logements répartis sur 40
communes. Pour assurer la proximité auprés de ses
locataires, Valence Romans Habitat posséde 6 agences
sur son territoire.

Labsorption de 'OPH de Saint-Ouen par la société
d’économie mixte Semiso, quant a elle, a été refusée. En
effet, la Ministre du Logement de I'époque, Emmanuelle
Cosse, a remis en cause ce projet en apprenant la
vente des 7 000 logements de I'OPH. La transaction
représentait 455 851 000 €. En octobre 2017, le tribunal
administratif de Montreuil a rendu son verdict, refusant
I'absorption de I'OPH de Saint-Ouen, en mettant en
avant « lI'enrichissement des actionnaires privés » qui
possedent 15 % du capital de la Semiso.

Clésence@

Au ler juillet 2018, LOGIVAM et la Maison du Cil, filiales
d’Action Logement, ont fusionné pour comptabiliser
35 000 logements. Les deux entités travaillent déja en
partenariat depuis plus de 20 ans sur les territoires des
Hauts-de-France et d’lle-de-France. Par cette fusion,
elles ont souhaité rationnaliser leurs actions. En octobre,
la Maison du Cil a changé d’identité et est devenue
Clésence dans un schéma de regroupement usuel pour
les filiales d’Action Logement.

Seine-Saint-Denis
habitat

Au ler janvier 2018, les 3 323 logements de Romainville
Habitat ont fusionné avec Seine Saint-Denis Habitat
pour former un organisme de 32 000 logements répartis
sur 30 communes.
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L'OPAC de Commentry, Moulins Habitat et France Loire,
avec respectivement, 900, 4 000 et 15 800 logements,
ont fusionné en juin 2018.
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Grand Avignon Résidences

Mistral Habitat (9 316 logements) et Grand Avignon
Résidences (6 287 logements) fusionnent en janvier
2019 pour former un parc de 16 100 logements. La
fusion a été arrétée a la fin du mois de décembre 2018
par le préfet du Vaucluse. Philippe Brunet-Debaines,
auparavant directeur général de Mistral Habitat, prend
la téte des deux organismes fédérés. Méme si la loi
ELAN les oblige a se regrouper, les deux organismes ont
identifié plusieurs avantages liés a cette fusion : rester
compétitifs sur le marché et accélérer la production de
nouveaux logements sociaux. Cette nouvelle structure
ambitionne également d’étre actrice innovante dans
le développement, le renouvellement urbain et le
financement du logement social.

Deux-Sevres
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Habitat Sud Deux-Sévres et Habitat Nord Deux-Sévres
forment, a partir du ler janvier 2019, Habitat Deux-
Sevres. L'entité possede ainsi un patrimoine étendu sur
89 communes avec 10 000 logements. Le seuil des 12
000 logements souhaité par la loi ELAN n’est donc pas

tout a fait atteint.

calvados
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construire ensemble durablement

En se regroupant avec LogiPays, Calvados Habitat
devient le ler bailleur social du département avec un
patrimoine de 25 000 logements, depuis le ler janvier
2019. Prés de 55 000 personnes sont logées par Calvados
Habitat, ce qui représente 8% du département.

Courant 2019, I'OPH du Cher, récemment devenu Val
de Berry, avec pres de 11 000 logements répartis sur
une centaine de communes, pourrait fusionner avec
Montlugon Habitat. Actuellement, aucune décision
finale n’a été prise a ce sujet.

Le modele de la société anonyme de coordination (SAC)
est adopté par de nombreux organismes :

e Atlantiques Habitations (11 500 logements),
Habitat 44 (8 000 logements répartis sur 38
communes) et Silene (10 000 logements). Des
décisions devraient étre prises d’ici la fin du
ler trimestre 2019 concernant la forme et les
modalités de coopération

e Habitat 17, Logelia et Habitat de la Vienne avec 24
000 logements

e Loffice de 'agglomération CDA la Rochelle (8 500
logements), la SEM Semis (4 000 logements) et
I’OPH Rochefort Habitat Océan (2 600 logements

e Un appel a candidature a été lancé pour un
projet de constitution d’une société anonyme de
coordination entre ’'OPH de Rouen Habitat, HLM
Foyer Toit Familial, Quevilly Habitat et Seine
Habitat

e L'Ophis Puy-de-Dome, 'OPH Allier Habitat et
Logisens ont également lancé un appel a prestation
de service d’accompagnement a la constitution
d’une SAC ou autre forme de groupement

Advivo et 'OPAC du Rhone ont décidé, en septembre
2018, de fusionner. Ce rapprochement sera effectif au
ler janvier 2020 avec un nom commun, des objectifs
définis et une organisation fédérée. Le bailleur de
I'lsere rhodanienne Advivo possede actuellement 6 000
logements et 'OPAC du Rhone, 15 000 logements.

Seront concernés également par un regroupement
au ler janvier 2020, 'OPH de Néotoa ainsi que 'OPH
Dinan Habitat. IIs possedent respectivement 18 500
logements et 2 000 logements. La fusion a été actée par
les conseillers départementaux d’llle-et-Vilaine, le 20
décembre 2018.

Il existe d’autres formes de regroupement qui n’ont pas
pour condition de répondre a cette mesure de fusion de
la loi ELAN.
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Le 1% site de bailleurs sociaux aquitains dédié a la vente

Clairsienne, Dom’aulim, Domofrance, LeFoyer,
Habitelem, Longévie et Ciliopée Habitat se regroupent
pour lancer un site de vente de logements HLM appelé
Havitat.fr. Certains I'’évoquent comme Le Bon Coin des
HLM de la région Nouvelle-Aquitaine. Ces bailleurs
ont mis en commun leurs biens immobiliers en vente,
qu’ils proposent sur cette plateforme. L'objectif est que
chacun mette en vente 1% de leur parc chaque année.
En moyenne, la vente d’un bien devrait permettre de
construire 2 a 3 nouveaux logements. Les biens mis en
vente s’adressent dans un premier temps aux locataires.
Si ces derniers ne sont pas intéressés, tout autre locataire
de logement social peut acquérir un des logements.
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Groupe ActionLogement

Six filiales d’Action Logement Immobilier (France
Habitation, Domaxis, Somegec Habitat, Sofilogis,
I'’Athégienne et Pax-Progrés-Pallas) fusionnent pour
comptabiliser d’ici le ler juillet 2019, 100 000 logements
dans le cadre d’'un mouvement global de regroupement
des organismes HLM en Tle-de-France. L'organisme se
nomme Seqens.
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