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A lautomne 2017, le projet de loi ELAN
(Evolution du logement, de 'aménagement et
du numérique), exposé par le Président de la
République, invite au regroupement des orga-
nismes HLM (Habitation a loyer modéré) possé-
dant moins de 15 000 logements. Ainsi, d’ici 3
ans, ils formeront des groupes d’organismes de
logement social. Notre expert, Erwan CORNEN,
décrypte cette mesure phare de la nouvelle loi
logement.
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En décembre dernier, le Président de la République a
exposé une des problématiques liées aux organismes
HLM : « Il y a trop d’organismes, prés de 800, et il faut
opérer un regroupement en deux ou trois ans ». A travers
cette mesure, le gouvernement préne les économies
d’échelle et une meilleure gestion des parcs locatifs
sociaux.

Avant toute chose, il est prévu que tout organisme HLM
de moins de 1500 logements, qui n‘aurait pas construit
500 logements en 10 ans, puisse étre dissous par arrété
ministériel.

Concernant les rapprochements d’organismes HLM, ils
pourront prendre deux formes :

« Une fusion de I'ensemble des offices publics
de I’habitat (OPH) rattachés a un méme établissement
public de coopération intercommunale » (article 25 du
Projet de loi);

« Des fusions entre les organismes de logements
sociaux et les sociétés d’économie mixte agréées pour
exercer une activité de logement social » (article 26 du
Projet de loi).

Le seuil de logements pour qu’un organisme HLM
puisse rester autonome est fixé a 15 000 logements. En
dessous de ce seuil, ils devront s’‘organiser en groupe
d’organismes de logement social a I’'horizon 2021.

Si toutefois ces conditions n’étaient pas respectées, le
ministre du logement peut décider :

D’obliger un organisme HLM ou SEM (Sociétés
d’économie mixte) agréés d’acquérir tout ou partie des
logements ou du capital de 'opérateur concerné;

D’obliger une société de coordination de céder au
moins une part au bailleur social.

D’un point de vue juridique, les groupes d’organismes
de logement social pourront se créer selon 3 formes
différentes :

En tant que groupe, au sens du Code de
commerce, dont la maison mére est un organisme
d’HLM ou une SEM agréée ;

En tant que groupe, au sens du Code de
commerce, dont la maison mére n’est pas un
organisme d’HLM ou une SEM agréée ;

Un ensemble d’organismes d’"HLM qui sont
associés d’une société de coordination. Cette derniere,
constituée en société anonyme de droit commun ou



en société coopérative, pourrait interdire la réalisation
d’un investissement d’un de ses associés ou, décider de
céder tout ou partie de son patrimoine ou de fusionner
avec un autre associé (si la situation financiere I'exige).

D’un point de vue comptable, lors d’un projet de fusion
en matiere d’'HLM, les apports d’actifs seront effectués
a la valeur comptable et non a la valeur vénale (ou de
marché) comme c’est le cas pour les entreprises privées
notamment, indépendamment des statuts des sociétés
concernées.

Officiellement, le projet de fusion des organismes HLM
a pour but de renforcer I'efficacité de gestion et faciliter
la restructuration de leur patrimoine de logements
sociaux tout cela en maintenant une capacité de
production et de rénovation a la hauteur des besoins.

C’est une maniére de réaliser des économies budgétaires.
C’est une des raisons principales pour laquelle le
gouvernement souhaite mettre en place cette fusion des
organismes HLM. D’autant plus qu’il avait annoncé en
décembre dernier une baisse du montant des APL. Il faut
donc bien trouver un moyen de compenser ce manque
a gagner. Et si ces organismes réalisent des économies
par cette réorganisation, I'objectif final est bien qu’ils
puissent ensuite réinvestir dans de nouvelles opérations.
En effet, le nombre de demandes de logements sociaux
reste tres important en France (fin 2016, on estime a 2
millions les demandes de logements HLM non pourvues,
dont 660 000 demandes de ménages déja locataires
HLM) et le parc actuel n’est pas suffisant.

Afin de contribuer au « choc de l'offre » souhaité par le
gouvernement, la Caisse des Dépdts et Consignations
a en ce sens mis a disposition une enveloppe de 10
milliards d’euros en vue de développer la construction
de logements sociaux.

Certaines villes ont déja pris les devants quant a la fusion
de leurs organismes HLM. Qu’il s’agisse d’un projet a
I’état de réflexion ou d’une coopération déja bien ancrée,
des projets avaient vu le jour avant la mesure prévue
dans la loi ELAN.

A Vavenir, le parc de logements sociaux de Dreux,
comprenant les organismes Habitat Drouais et la
Roseraie, pourrait bien étre géré par un seul et méme
organisme. Actuellement, le projet n’en est qu’au stade
de la réflexion.
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Le projet de fusion donnerait lieu a une structure
gérant 7 500 logements. Méme si on est loin des 15 000
logements souhaités, c’est un premier pas que réalise
Gérard Hamel, président des deux organismes (Habitat
Drouais et la Roseraie). Selon lui «le regroupement
des organismes HLM est le moyen de faire face aux
dispositions prises par le gouvernement concernant la
diminution drastique des loyers et la remise en question
des APL». Il justifie cet engagement en affirmant :

« Nous aurons, peut-étre, des moyens nouveaux pour
dégager plus d’autofinancement pour les réhabilitations
et les nouvelles constructions. Mais la vie quotidienne
de nos organismes ne changera pas ».
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Olarepubliquedespyrenees.fr (Logement social a Pau : la fusion des deux offices HLM
est en projet

Le Maire de la Ville de Pau, Frangois Bayrou, a annoncé,
en décembre 2017, son souhait de fusionner deux
offices HLM, la Béarnaise Habitat et I'Office Palois de
I’Habitat en vue d’anticiper le projet de loi ELAN. Le Maire
souligne que ce projet de fusion s’inscrit avant tout dans
la création en janvier 2018 du p6le métropolitain Pays
de Béarn.

Les locataires craignent « une absorption de I'un des
offices [I'Office Palois de I'Habitat] par l'autre [La
Béarnaise Habitat] » plutdét qu’une réelle fusion. Ces
derniers s’inquietent de voir peut-étre diminuer certains
services comme l'entretien, le suivi social ou encore les
réhabilitations. Ils s’inquiétent également d’une possible
hausse des loyers et « d’'une gestion plus privée ».



Il est prévu que ce projet voit le jour en juin 2019 au
plus tard afin de former une structure regroupant 8 500
logements.
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En 2017, la ministre du Logement, Emmanuelle Cosse,
s'était opposée a la fusion entre I'office HLM de Saint-
Ouen (5 700 logements) et la Société d’économie mixte
de Saint-Ouen (Sémiso) souhaitée par le maire de la
ville, William Delannoy. La transaction était alors évaluée
a plus de 455 millions d’euros. Pour la Ministre, cette
fusion représentait un « enrichissement des actionnaires
privés » qui possede 15% du capital de la Sémiso.

Pour les locataires, cette fusion traduisait une hausse
des loyers et marquait la fin du conventionnement avec
les APL.

Le maire de Saint-Ouen a finalement engagé une
procédure devant les juges des référés. En octobre
dernier, le Tribunal Administratif de Montreuil a validé
la décision de I'Etat refusant que cette fusion se mette
en place. William Delannoy, pour qui le projet n’est pas
totalement remis en cause, aurait alors décidé de faire
appel de cette décision.

Emmanuelle Cosse, Ministre du Logement a I'époque,
justifie sa décision : « La Sémiso voyait son patrimoine
quadrupler sans que les actionnaires aient contribué
financierement a cet apport ».

Une fusion semble s’amorcer entre les offices public
HLM Grand Avignon Résidences et Mistral Habitat avant
de s’adosser au groupe Action Logement Immobilier, a
la demande du préfet du Vaucluse. Un état des lieux des
possibilités et des avantages liés a ce projet a d’ailleurs
été réalisé.

Le projet de fusion avait débuté au printemps 2017
avec la mise a disposition du personnel sur ces deux
offices HLM pour des postes précis. Les objectifs de ce
projet sont, d’'une part, d’anticiper la baisse des recettes
(au travers de la baisse des APL représentant une perte
de 4 ,5 millions d’euros en 2018 pour Mistral Habitat
et d’1 million pour Grand Avignon Résidences) et de
devancer, d’autre part, la nouvelle loi ELAN.

Concernant cette question de I'adossement, les
présidents affirment qu’il s'agit d’obtenir davantage de
moyens tout en conservant la gouvernance. Le groupe
deviendrait actionnaire et un directeur général serait
nommeé. Ensuite, les collectivités préserveraient leur
présidence. Le projet est en cours de discussion.

Jean-Baptiste Blanc, président de Mistral Habitat

« Nous insistons sur trois points : nous voulons garder
la gouvernance, préserver les droits des 70 % de
fonctionnaires qui composent nos offices et renforcer
les politiques publiques ».

Coop’IB (Coopération Inter-bailleurs) est une initiative
lancée par trois acteurs du logement social a Toulouse

Patrimoine SA Languedocienne, Le Groupe des
Chalets et Toulouse Métropole Habitat. Alors que ces
bailleurs ont mené de nombreuses actions ensemble
depuis une dizaine d’années, ils ont décidé d’officialiser
cette coopération en créant Coop’IB en 2017. Cette
coopération permet de fusionner leurs moyens et de
structurer leurs actions de terrain dans les quartiers
la Reynerie et Bellefontaine situés a Toulouse. Leurs
objectifs :

Renforcer les liens avec les habitants

Développer des espaces de vie collectifs

Donner une nouvelle image des deux quartiers
Impliquer tous les acteurs autour d’'un méme projet.

Et cela fonctionne car 52 projets ont vu le jour en moins
d’un an. « Un jour une action » organise par exemple
des petits déjeuners ou des ateliers pour les jeunes du
quartier. La Coop’IB finance aussi le projet « Déchet’n’toi
» qui sensibilise a la gestion responsable des déchets.

En marge de ces actions, des opérations de réhabilitation
sont aussi menées. En comptabilisant les 10 années
de travail collaboratif, plus de 87 millions d’euros ont
été investis pour transformer les quartiers la Reynerie
et Bellefontaine afin de contribuer a I'attractivité du
territoire ainsi qu’a la mixité sociale.

Pour Jean-Paul Coltat, directeur général du Groupe des
Chalets : « Travailler en synergie contribue selon nous a
valoriser efficacement I'image du quartier, mais permet
surtout de multiplier nos moyens d’actions et de soutenir
des projets d’une plus grande envergure ».



Les différents acteurs du secteur ne sont pas unanimes
quant a ce projet de fusion et de regroupement des
organismes HLM. Voici ci-aprés des exemples d’initiatives
et de réactions sur le sujet.

Le réseau Canopée en opposition a cette mesure

Ca0pee

partager & progresser

Quatre offices publics de I'habitat ont décidé de créer
un Groupement d’Intéréts Economiques (GIE) nommé
« Canopée ». Oise Habitat, I'Office publicd'aménagement
et de construction (Opac) d’Amiens, I'Opal (qui réunit les
Offices publics de I’'Habitat de I'Aisne et de Laon) ainsi que
Reims Habitat sont les bailleurs sociaux impliqués dans
ce projet. lls gerent a eux 4 environ 52 000 logements
sociaux.

Opposés au principe de fusion des organismes sociaux,
ces bailleurs souhaitent préserver I'ancrage local qui fait
leur point fort. lls sont contre la fusion mais encouragent
les coopérations. Lidée est de partager et de mutualiser
les compétences de ces organismes tout en conservant
la gouvernance et 'identité de chacun (contrairement a
ce que pourrait engendrer une fusion). Une phrase du
président de I'Habitat de I'Oise, Roger Menn, semble
ainsirésumer lavision de ce groupement : « On travaillera
ensemble mais chacun restera chez soi !».

Le GIE Canopée souhaite par ce biais regrouper les
achats, contribuer a un partage des bonnes pratiques et
des compétences et proposer des services mutualisés en
vue de faire des économies.
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L’USH est peu convaincue
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Les Hlm, habiter mieux, bien vivre ensemble

L'Union Sociale pour I'Habitat s’interroge de la réelle
utilité a regrouper les organismes HLM de moins de
15 000 logements sociaux en groupes d’organismes de
logement social et notamment sur le seuil choisi : « Est-
ce qu’a 15.000 logements on réduit les colts de gestion

?» s’interroge Frédéric Paul, délégué général de I'USH.

Autre reproche : cette mesure serait simplement régie
par une logique de circulation financiére verticale et non
pas territoriale. « La question des politiques territoriales
n’a pas encore trouvé sa place » déclare Marianne Louis,
secrétaire générale de I'USH.

Ne pas prendre en compte les collectivités dans la
mutation du modéle HLM c’est ignorer que le patrimoine
est délocalisable, méme si 'USH admet que des logiques
trop territoriales pourraient aussi engendrer « un choc
des égoismes territoriaux ».

La loi ELAN a donc défini des critéres afin d’orienter la
fusion des acteurs du monde HLM et de rationaliser leur
nombre dans I'espoir de réaliser des économies. Si des
voix s’élevent contre les modalités chiffrées de cette loi
et sa prise en compte relative des équilibres territoriaux,
il convient d’observer que des initiatives existent d’ores
et déja dans ce domaine.

Les projets présentés précédemment permettent
d’illustrer les différents cas de figure envisageables
(fusion, rapprochement entre OPH et groupes, projets
coopératifs ou GIE...).
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