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Regu le 26/06/2020 CONSEIL D’ADMINISTRATION

L’an DEUX MIL VINGT, le vendredi 19 juin a 9 Heures, s’est réuni, Salle des Délibérations au
Conseil Départemental du Cher, Place Marcel Plaisant 8 BOURGES, le Conseil d’ Administration

de Val de Berry.

ETAIENT PRESENTS :

Emmanuel RIOTTE Président — Conseiller Départemental

Bernadette GOIN Vice-Présidente — Conscillére Communautaire Agglo

Ghislaine de BENGY PUYVALLEE

Membre — Conseillére Départementale

Corinne CHARLOT Membre — Conseillére Départementale

Nicole PROGIN Membre — Vice-Présidente Conseil Départemental
Auguste DORLEANS Membre — Représentant Tivoli Initiatives

Pascal BLANC Membre — Maire — Président Communauté d’Agglo

Jean LLARI Membre - Président Conseil de Développement Bourges Plus
Annette BUREAU Membre — Maire-Adjointe d’ Aubigny Sur Nére

Clarisse DULUC Membre — Maire d’Orval

Frangois DESCHAMPS Membre — Président Entr’aide Berruyere

Daniel ROBIN Membre — Secrétaire Général du Secours Populaire

Guy LAGONOTTE Membre — Représentant UDAF

Thierry CHATELIN Membre — Président CAF du Cher - Secrétaire de Séance
Dominique DHENNE Membre — Représentant Action Logement

Denise DURANTON Membre — Représentant des locataires (CNL)
Marie-Claire FERRIER Membre — Représentant des locataires (CLCV)

Lucien DAVID Membre — Représentant des locataires (CLCV)

Claude HENRY Membre — Représentant des locataires (Indecosa-CGT)
Jany LOEILLET Membre — Représentant Syndicat CFDT

ETAIENT EXCUSES :

Jacques FLEURY Membre — Vice-Président Conseil Départemental
Pouvoir a Ghislaine de BENGY PUYVALLEE

Pascal AUPY Membre - Vice-Président Conseil Départemental
Pouvoir 8 Emmanuel RIOTTE

Marina MAUCLAIRE Membre — Représentant Caisse des Dépots
Pouvoir & Jean LLARI

Christelle PRENOIS Membre — Adjointe au Maire de Bourges
Pouvoir & Pascal BLANC

Bernard BILLOT Membre — Vice-Président Communauté d’Agglo

Gilles GIRAUDON Membre — Représentant des locataires (Indecosa-CGT)
Pouvoir a Claude HENRY

Maryvonne GOUDINOUX Membre — Représentant Syndicat CGT

ASSISTAIENT EGALEMENT A LA SEANCE :

Bruno TOUZET Directeur Départemental des Territoires
Frédéric DECOIN Secrétaire du Comité Social et Economique de Val de Berry
Bruno AGEZ Commissaire aux Comptes de Val de Berry
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Pascal RIGAULT Directeur Général

Benoit LEMAIGRE Directeur Général Adjoint et Directeur Technique et Développement
Claudie CAMUZAT Directrice de la Proximité

Nathalie CLOUET Directrice de la Clientéle

Jean-Luc PINSON Directeur Financier et Informatique

Emilie LARAINE Responsable Juridique

Nadege BEDU Assistante de Direction

..............................................................................................................................................................

La séance est levée a 12 H 30.
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CONSEIL D’ ADMINISTRATION

Séance du Vendredi 19 Juin 2020 2 9 H

XTI - EMPRUNTS - SITUATION AU 31 MAI 2020

Conformément a la délibération du 22 mai 2015, un compte rendu des signatures de contrats
d’emprunts et des demandes de garanties d’emprunts réalisées par délégation par le Directeur
Général doit vous étre présenté lors de chaque séance de Conseil d’administration.

Vous trouverez donc ci-inclus les tableaux valant compte rendu de ces délégations pour la
période du 16 janvier au 31 mai janvier 2020.

Je vous remercie de me donner acte de cette présentation.

VOTE : NOMBRE DE PRESENTS OU REPRESENTES : 25
POUR : 25 CONTRE :(0 ABSTENTION: 0

DELIBERATION
Le Conseil d’ Administration valide la situation des emprunts au 31 mai 2020.

Le Secrétaire de Séance, Le Président,
Thierry CHATELIN Emmanuel RIOTTE

Extrait certifié conforme
BOURGES, le 25 juin 2020

Le Directeur Général,

Pascal RIGAULT
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Recu le 26/06/2020 CONSEIL D’ADMINISTRATION

L’an DEUX MIL VINGT, le vendredi 19 juin 4 9 Heures, s’est réuni, Salle des Délibérations au
Conseil Départemental du Cher, Place Marcel Plaisant 8 BOURGES, le Conseil d’ Administration

de Val de Berry.

ETAIENT PRESENTS :

Emmanuel RIOTTE Président — Conseiller Départemental

Bernadette GOIN Vice-Présidente — Conseillére Communautaire Agglo

Ghislaine de BENGY PUYVALLEE

Membre — Conseillére Départementale

Corinne CHARLOT Membre — Conseillére Départementale
Nicole PROGIN Membre — Vice-Présidente Conseil Départemental
Auguste DORLEANS Membre — Représentant Tivoli Initiatives
Pascal BLANC Membre — Maire — Président Communauté d’Agglo
Jean LLARI Membre - Président Conseil de Développement Bourges Plus
Annette BUREAU Membre — Maire-Adjointe d’ Aubigny Sur Nére
Clarisse DULUC Membre — Maire d’Orval
Francois DESCHAMPS Membre — Président Entr’aide Berruyére
Daniel ROBIN Membre — Secrétaire Général du Secours Populaire
Guy LAGONOTTE Membre — Représentant UDAF
Thierry CHATELIN Membre — Président CAF du Cher - Secrétaire de Séance
Dominique DHENNE Membre — Représentant Action Logement
Denise DURANTON Membre — Représentant des locataires (CNL)
Marie-Claire FERRIER Membre — Représentant des locataires (CLCV)
Lucien DAVID Membre — Représentant des locataires (CLCV)
Claude HENRY Membre — Représentant des locataires (Indecosa-CGT)
Jany LOEILLET Membre — Représentant Syndicat CFDT
ETAIENT EXCUSES :
Jacques FLEURY Membre — Vice-Président Conseil Départemental
Pouvoir a Ghislaine de BENGY PUYVALLEE
Pascal AUPY Membre - Vice-Président Conseil Départemental
Pouvoir 8 Emmanuel RIOTTE
Marina MAUCLAIRE Membre — Représentant Caisse des Dépdts
Pouvoir a Jean LLARI
Christelle PRENOIS Membre — Adjointe au Maire de Bourges
Pouvoir a Pascal BLANC
Bernard BILLOT Membre — Vice-Président Communauté d’ Agglo
Gilles GIRAUDON Membre — Représentant des locataires (Indecosa-CGT)
Pouvoir & Claude HENRY
Maryvonne GOUDINOUX Membre — Représentant Syndicat CGT

ASSISTAIENT EGALEMENT A LA SEANCE :

Bruno TOUZET Directeur Départemental des Territoires
Frédéric DECOIN Secrétaire du Comité Social et Economique de Val de Berry
Bruno AGEZ Commissaire aux Comptes de Val de Berry
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Pascal RIGAULT Directeur Général

Benoit LEMAIGRE Directeur Général Adjoint et Directeur Technique et Développement
Claudie CAMUZAT Directrice de la Proximité

Nathalie CLOUET Directrice de la Clientéle

Jean-Luc PINSON Directeur Financier et Informatique

Emilie LARAINE Responsable Juridique

Nadeége BEDU Assistante de Direction

..............................................................................................................................................................

La séance est levée a 12 H 30.
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CONSEIL D’ ADMINISTRATION

Séance du Vendredi 19 Juin 2020 29 H

XII - DECISION MODIFICATIVE DU BUDGET PRINCIPAL 2020 02

1/ le plan de financement de la 2"® tranche de 1’isolation thermique par I’extérieur de la
Genette a été voté lors du précédent Conseil d’administration.
Il convient d’inscrire les prévisions budgétaires suivantes :

o En emplois
= Compte 23131101 +765 000 €

o En produits
* Compte 1313 + 70 000 €
= Compte 1641 +559 000 €

2/ la mise en ceuvre du plan de continuité d’urgence a nécessité des achats de licences et
matériels informatiques, des prestations de désinfection ainsi que divers produits et
équipements sanitaires non prévus au budget 2020.

I convient d’inscrire les prévisions budgétaires suivantes :

o En emplois
* Compte 2183 +43 000 €

o En charges
= Compte 606313 +20 000 €
= Compte 615814 +15000 €
= Compte 651 +23 000 €

3/ un marché non prévu budgétairement a été attribué concernant Dinstallation d’objets
connectés (VMC et trappes de désenfumage). Les crédits nécessaires doivent étre inscrits
comme suit :

o En charges
* Compte 611112 +68 000 €

4/ une étude a également été attribuée dans le cadre de I’accord-cadre signé avec la SEM
Territoria, portant sur la faisabilité d’une réhabilitation d’un site hors patrimoine de Val de
Berry. Les crédits nécessaires doivent étre inscrits comme suit :

o En charges
* Compte 6224 +13 000 €
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Les nouvelles prévisions a cloture d’exercice se présentent comme suit :

* Résultat comptable - 290900€
* (Capacité d’autofinancement +9242 600 €
* Variation du fonds de roulement (prélt) - 3117200€

Il vous est proposé d’approuver cette décision modificative n°® 2 du budget 2020.
Je vous remercie de bien vouloir en délibérer.

VOTE : NOMBRE DE PRESENTS OU REPRESENTES : 25
POUR : 25 CONTRE : 0 ABSTENTION : 0

DELIBERATION
Le Conseil d’ Administration approuve la décision modificative n° 2 du budget 2020.

Le Secrétaire de Séance, Le Président,
Thierry CHATELIN Emmanuel RIOTTE

Extrait certifié conforme
BOURGES, le 25 juin 2020
Le Directeur Général,
Pascal RIGAULT
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BUDGET APRES DM 2020_02

OPH du CHER Exercice : 2020
COMPTE DE RESULTAT PREVISIONNEL
PREVISIONS
CHARGES (1)| PRODUITS
60 (sauf 603) Achats (hors 609) 578 550 38500 | 70 (sauf 703, 704) Produits des aclivités
603 Variation des stocks (annulation Si) 36 551 000 704 Loyers
61 (sauf 61521)  Services extérieurs (hors 619) 2950 400 71 Production stockée (cor ion SF)
61521 Dépenses de gros entretien sur biens immobiliers 6 280 950 83000 72 Production immobilisée
62 Autres services extérieurs (hors 629) 2 589 000 40 000 74 Subventions d'exploitation
63 (sauf 63512)  Impbts, taxes, assimilé 871 000 1018 000 75 Autres produits de gestion courante
63512 Taxes fonciéres 4 550 000 177 000 76 Produits financiers
641 Rémunérations du personnel 5 256 000 12600000 | 77 (sauf 7723, 775) Produits exceptionnels
6481 Autres chges de personnel - Rémunér., indemnités 380 000 906 000 775 Produits des cessions d'éléments d'actif
Autres 64 Chges de personnel 2017 800 2420500 78 (sauf 78157)  Reprises sur amortis., aux dépréc. et provisions
65 (sauf 654) Autres charges de gestion courante 75 900 78157 Provisions pour gros entretien
654 Pertes sur créances irrécouvrables 401 000 90 000 79 Transferts de charges
66 Charges financiéres 2996 500
67 (sauf 675) Charges exceptionnelles 8 194 300 Atténuation de charges non récupérables :
675 VNC des éléments sortis de I'actif immobilisé 352 000 603 Variation des stocks (constatation SF)
68 (sauf 68157)  Dotations aux amortis., aux dépréc. el aux provis. 14 993 000
68157 Provisions pour gros entretien 410 000 203 000 63-64 Rembourst. sur salaires, chges sociales ou taxes
69 Participation des salariés - Imp6ts sur les bénéf. 30 000
71 Production stockée (annulation Sl)
Total des charges non récupérables| 52926 400 ; 54 127 000 |Total des produits hors récupération de charges
063" Total des charges récupérables 8 971 500 7 375000 703 Récupération des charges locatives
125 000 7723 Récupération des charges locatives / ex ant
TOTAL DES CHARGES 61 897 900 61 607 000 |TOTAL DES PRODUITS
RESULTAT PREVISIONNEL (EXCEDENT) 290 900 | RESULTAT PREVISIONNEL (DEFICIT)
TOTAL EQUILIBRE DU COMPTE DE RESULTATI 61 897 900 61 897 900 |[TOTAL EQUILIBRE DU COMPTE DE RESULTAT
Tableau de passage du résultat prévisionnel & la CAF prévisionnelle (non soumis au vote du CA)
RESULTAT PREVISIONNEL {(EXCEDENT) 290 900 RESULTAT PREVISIONNEL (DEFICIT)
+ Valeur comptable des éléments d'actif cédés, démolis, 352 000 906 000 |- Produits des cessions d'éléments d'actifs
remplacés 2 885 000 |- Quote-part des subventions virée au résultat
+ Dotations aux amortissements, aux dépréciations et aux provisions 15 403 000 2 420 500 |- Reprises sur amortissements, dépréciations et provisions
- Transfert de charges financiéres - Intéréts compensateurs
TOTAL ()] 15755000 6 502 400 [TOTAL (li)
CAPACITE D'AUTOFINANCEMENT 9 252 600 INSUFFISANCE D'AUTOFTNANCEMENT
TABLEAU DE FINANCEMENT PREVISIONNEL
INSUFFISANCE D'AUTOFINANCEMENT PREVISIONNELLE 9 252 600 CAPACITE D'AUTOFINANCEMENT PREVISIONNELLE
Acquisitions d'éléments de I'actif immobilisé : Cessions ou réductions d'éléments de I'actif immobilisé :
Immobilisations incorporelles 289 300 906 000 |... 775 Cessions d'éléments d'actif
Immobilisations corporelles 19 373 250 ... 27 Autres immobilisations financiéres (sauf 271, 272 et 2768)
Immobilisations financiéres 55 000
Réduction de capitaux propres 80 000 4 322 750 |Augmentation de capitaux propres
Remboursement des dettes financiéres [ hors accession (2) ] 12 329 000 14 648 000 |Augmentation des dettes financiéres [ hors accession (2) ]
Intéréts compensateurs courus 110 000
Charges a répartir sur plusieurs exercices
Primes de remboursement des obligations
SOUS-TOTAL - EMPLOIS 32 236 550 29 129 350 [SOUS-TOTAL - RESSOURCES
Remboursement des dettes finangant des stocks immobiliers (2) Augmentation des dettes finangant des stocks immobiliers (2)
TOTAL EMPLOIS| 32236 550 29 129 350 |TOTAL RESSOURCES
APPORT AU FONDS DE ROULEMENT 3 107 200 PRELEVEMENT SUR FONDS DE ROULEMENT

dont variation de FR liée au financement de stock immobilier: ............

TOTAL EQUILIBRE DU TABLEAU DE FINANCEMENT

32 236 550

32 236 550 | TOTAL EQUILIBRE DU TABLEAU DE FINANCEMENT

-:|dont variation de FR liée au financement de stock immobilier : ............
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Recu le 26/06/2020 CONSEIL D’ADMINISTRATION

Séance du Vendredi 19 Juin 2020 24 9 H

L’an DEUX MIL VINGT, le vendredi 19 juin 4 9 Heures, s’est réuni, Salle des Délibérations au
Conseil Départemental du Cher, Place Marcel Plaisant 8 BOURGES, le Conseil d’ Administration
de Val de Berry.

ETAIENT PRESENTS :

Emmanuel RIOTTE
Bernadette GOIN

Ghislaine de BENGY PUYVALLEE

Président — Conseiller Départemental
Vice-Présidente — Conseilléere Communautaire Agglo
Membre — Conseillére Départementale

Corinne CHARLOT Membre — Conseillére Départementale

Nicole PROGIN Membre — Vice-Présidente Conseil Départemental
Auguste DORLEANS Membre — Représentant Tivoli Initiatives

Pascal BLANC Membre — Maire — Président Communauté d’ Agglo

Jean LLARI Membre - Président Conseil de Développement Bourges Plus
Annette BUREAU Membre — Maire-Adjointe d’ Aubigny Sur Nére

Clarisse DULUC Membre — Maire d’Orval

Frangois DESCHAMPS Membre — Président Entr’aide Berruyére

Daniel ROBIN Membre — Secrétaire Général du Secours Populaire

Guy LAGONOTTE Membre — Représentant UDAF

Thierry CHATELIN Membre — Président CAF du Cher - Secrétaire de Séance
Dominique DHENNE Membre — Représentant Action Logement

Denise DURANTON Membre — Représentant des locataires (CNL)
Marie-Claire FERRIER Membre — Représentant des locataires (CLCV)

Lucien DAVID Membre — Représentant des locataires (CLCV)

Claude HENRY Membre — Représentant des locataires (Indecosa-CGT)
Jany LOEILLET Membre - Représentant Syndicat CFDT

ETAIENT EXCUSES :

Jacques FLEURY Membre — Vice-Président Conseil Départemental
Pouvoir a Ghislaine de BENGY PUYVALLEE

Pascal AUPY Membre - Vice-Président Conseil Départemental
Pouvoir 8 Emmanuel RIOTTE

Marina MAUCLAIRE Membre — Représentant Caisse des Dépdts
Pouvoir & Jean LLARI

Christelle PRENOIS Membre — Adjointe au Maire de Bourges
Pouvoir a Pascal BLANC

Bernard BILLOT Membre — Vice-Président Communauté d’Agglo

Gilles GIRAUDON Membre — Représentant des locataires (Indecosa-CGT)
Pouvoir 4 Claude HENRY

Maryvonne GOUDINOUX Membre — Représentant Syndicat CGT

ASSISTAIENT EGALEMENT A LA SEANCE :

Bruno TOUZET Directeur Départemental des Territoires
Frédéric DECOIN Secrétaire du Comité Social et Economique de Val de Berry
Bruno AGEZ Commissaire aux Comptes de Val de Berry
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Recu le 26/06/20BRESENCE DU COMITE DE DIRECTION AU CONSEIL D’ADMINISTRATION :

Pascal RIGAULT Directeur Général

Benoit LEMAIGRE Directeur Général Adjoint et Directeur Technique et Développement
Claudie CAMUZAT Directrice de la Proximité

Nathalie CLOUET Directrice de la Clientéle

Jean-Luc PINSON Directeur Financier et Informatique

Emilie LARAINE Responsable Juridique

Nadege BEDU Assistante de Direction

..............................................................................................................................................................

La séance est levée 4 12 H 30.
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CONSEIL D’ADMINISTRATION

Séance du Vendredi 19 Juin 2020 24 9 H

XIII - COMPTE FINANCIER 2019

1. Approbation du compte financier 2019

Le présent compte financier retrace 1’ensemble des opérations comptabilisées sur I’exercice
2019 par les services financiers.
Un audit de conformité a été réalisé en 2 phases par notre commissaire aux comptes
FIDUCIAL :

- Phase intermédiaire en présentiel du 25 au 28 novembre 2019

- Phase finale a distance du 21 au 24 avril 2020.
Le rapport établi & I’issue vous est présenté dans un point a suivre de ’ordre du jour.

B ~ Compte de résultat

RECETTES
Prévisions budgétaires totales 55 865 100 €
Produits nets comptabilisés 53273170 €
DEPENSES
Prévisions budgétaires totales 58 801 230 €
Charges nettes comptabilisées 51 635 848 € |

_ | :
RESULTAT i
PREVISIONNEL -2 936 130 € |
REALISE +1 637 322 € !
COMPTE DE RESULTAT
Les charges nettes réalisées représentent 87,81% des prévisions, et progressent de 5,57% par
rapport a 2018.

Les produits constatés progressent quant a eux de 3,38% pour un taux de couverture des
prévisions de 90,60%.
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La construction du résultat comptable, arrété a 1 637 K€, résulte de I’addition de 4
composantes :
- Le résultat d’exploitation (286 K€) correspond au solde entre les charges et les
produits directement liés a 1’activité locative de I’organisme
- Le résultat financier (251 K€) correspond au solde entre les charges et les produits
geénerés par les opérations financiéres réalisés par 1’organisme, hors gestion de la dette
locative
- Le résultat exceptionnel (1 115 K€) découle quant & lui du solde entre les charges et
les produits non récurrents
- L’éventuelle participation allouée aux salariés et 1’impdt sur les sociétés (-15 K€)
L’ensemble de ces données est retracé dans I’annexe réglementaire XII (fiche 2) « Soldes
intermédiaires de gestion »

RESULTAT D’EXPLOITATION

L’exploitation courante de 2019 affiche un résultat (286 K€) en nette baisse par rapport a celui
de 2018 (1 915 KE€, soit -1 629 K€) qui s’explique par un exercice 2018 fortement impacté par
la fusion et la réorganisation des services, les charges réalisées étant trés nettement inférieures
aux prévisions.

Le montant des loyers quittancés des logements (indemnités d’occupation incluses et hors
RLS) s’éleve a 35,9 M€ contre 36 M€ en 2018. La réduction de loyers de solidarité s’éléve a
1,8 ME et progresse quant a elle de 0,2 M€. Elle est partiellement compensée par la modulation
de la cotisation CGLLS calculée a 0,1 M€E.

Le montant des loyers des logements non quittancés s’éléve a 6,9 M€ répartis comme suit

- Pour cause de vacance commerciale ou technique 4,2 M€
- Pour cause de démolitions 2,6 M€
- Logements réservés a 1’'usage de Val de Berry (loges) 0,1 M€

6 logements ont été livrés a Argent sur Sauldre en juillet 2019 pour 9 K€ de loyers générés.

Les produits issus de la location des commerces, garages et parkings sont en légére baisse de
2,42% a 1,12 ME, et les loyers non quittancés pour cause de vacance commerciale ou
technique, en augmentation de 10% a 0,44 M€ contre 0,40 M€ en 2018.

Les redevances facturées aux gestionnaires des foyers ont généré 1,86 M€ de produits contre
1,77 M€ en 2018 (+5,43%).

Des suppléments de loyer de solidarité ont été quittancés aux locataires n’ayant pas fourni leurs
justificatifs de ressources pour un total de 0,07 M€, en baisse de 23%.

Parmi les principaux indicateurs, le niveau de réalisation 2018 des travaux de gros entretien
(2,4 ME€) est trés inférieur a la moyenne 2018 des offices de méme strate (4 M€). En 2019, ce
sont 4,1 M€ de travaux de GE qui ont été réalisés. De méme, les charges d’entretien courant
(fournitures et contrats) ont fortement progressé de 2,3 M€ 4 3 M€.

On note donc un niveau de travaux de GE 2019 conforme au niveau moyen des offices gréce,
notamment, au rattrapage des reports 2018, qui positionne ainsi Val de Berry sur un rythme
normal de consommation de crédits.

La cotisation CGLLS a connu une hausse exponenticlle de 376 K€ a4 780 K€ (+107,44% !).
En accord avec notre CAC, les dotations/reprises sur provisions pour dépréciations,

comptabilisées antérieurement distinctement (dotation et reprise intégrales) le sont désormais
en net (dotation ou reprise du montant de 1’écart).
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Cette évolution génére des écarts conséquents entre les 2 exercices pour la provision pour
créances douteuses
o Dotation -1,2 M€
o Reprise -0,9 M€
Pour ce qui concerne la provision pour gros entretien, il est utile de préciser qu’une
actualisation des opérations éligibles a été réalisée fin 2019 afin de prendre en compte les
évolutions constatées :
- Transferts de la section de fonctionnement vers la section d’investissement
- Suppressions de travaux

On constate de ce fait les écarts suivants
o Dotation -0,6 M€
o Reprise +0,6 M€

L’enveloppe consacrée aux charges récupérables est en hausse de 4,10%. Cette évolution n’est
pas due a une augmentation des tarifs, mais 4 I’amélioration des prestations réalisées et a
I’extension des contrats sur des cités antérieurement non prises en compte. Cette augmentation
est globalement compensée par une hausse des provisions sur charges quittancées aux
locataires.

Les charges récupérables non récupérées s’élévent a 1 266 K€ (1 333 K€ en 2018), dont 1 220
K€ au titre des logements vacants. Elles représentent 15,12% des charges récupérables contre
16,57% 1’an passé.

Les charges de personnel (hors intérim) augmentent de 7,3 M€ a 7,8 M€ (+7,24%) et se
positionnent légérement au-dessus de la moyenne 2018 des offices (7,5 M€). Elles sont
toutefois inférieures aux prévisions inscrites dans Visial.
Cette hausse s explique principalement par
- L’impact en année pleine des collaborateurs recrutés en 2018
- Les recrutements réalisés en 2019
- L’accroissement de la prise en charge des personnels de Bourges Habitat mis &
disposition du Centre de gestion lors de la fusion (de 100% a 150%)
- Un cofit supérieur des indemnités transactionnelles
Certaines de ces charges n’ont pas de caractére pérenne et vont diminuer, voire disparaitre dans
les prochaines années.
Elles intégrent
- Les rémunérations de I’ensemble des personnels en activité au sein de 1’office,
fonctionnaires et salariés de droit privé et public,
- Les rémunérations des fonctionnaires en surnombre et ceux mis a disposition du
centre de gestion,
- La valorisation des congés payés affectés aux comptes épargne temps
- Les indemnités allouées dans le cadre des protocoles de rupture conventionnelle,
- Les indemnités chomage dues aux anciens personnels ayant quitté 1’office, notre
organisme ayant fait le choix de 1’auto assurance,
- Les charges patronales découlant de ’ensemble des rémunérations et prestations ci-
dessus (sociales et fiscales),
- La part employeur des cotisations des contrats d’assurances du personnel
(prévoyance et mutuelle),
La subvention allouée au comité social et économique,
Les achats et cotisations relatifs a la médecine du travail,
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Les charges représentatives d’autres consommations et prestations externes sont relativement
stables a 7,4 M€ contre 7,3 M€ I’an passé.
A noter les principales variations a la hausse qui concernent divers honoraires et frais et de
publicité pour

- Changement de dénomination commerciale de ’'OPH du Cher en Val de Berry

nécessitant d’actualiser la signalétique

- Etudes SAC

- Expérimentation BIM

- Projet d’entreprise
Il convient de préciser que ces dossiers font 1’objet d’une prise en charge au titre des
conventions de financement signées avec la CGLLS, intégrée dans les produits exceptionnels.
La taxe fonciére affiche une légére baisse de 0,1 M€.
La charge financiére de la dette locative (hors préfinancement) s’éléve a 3 M€, également en
légere baisse de 0,1 M€.

RESULTAT FINANCIER
Le résultat financier reste stable a 250 K€ contre 262 K€ en 2018.

RESULTAT EXCEPTIONNEL
Les charges exceptionnelles s’élevent a 2,1 M€ contre 1,4 M€ en 2018. Les variations
concernent

- Valeurs nettes comptables des sorties d’actifs +0,5 M€
- Autres charges exceptionnelles (démolitions, sinistres) - 0,2 M€
- Dotations exceptionnels +0,4 M€

Les produits exceptionnels progressent de 1,9 M€ a 3,3 M€

- Produits de cessions d’éléments d’actif +0,6 M€
- Autres produits exceptionnels (remboursements sur sinistres, subventions pour
démolition, dégrévements TFPB) +0,2 M€
- Subventions CGLLS +0,6 M€
AUTOFINANCEMENT

La capacité d’autofinancement de 1’office est arrétée a 12,08 M€. Celle-ci est supérieure au
remboursement du capital de la dette locative (IC inclus) qui s’éléve, hors remboursements
anticipés, a 11,5 M€.

L’autofinancement net HLM de ’exercice, tel que défini par I’article R423-9 du Code de la
Construction et de I’Habitation, s’établit 4 568 K€. Le ratio, est de 1,52%.

TABLEAU DE FINANCEMENT
Les ressources de I’exercice sont composées de :

o Subventions d’investissement 3,59 M€
o Souscriptions d’emprunts 0,65 M€
o Encaissements de dépdts de garantie des locataires 0.25 M€
Les emplois ont été affectés comme suit :
o Acquisitions immobilisations incorporelles 0,16 M€
o Travaux / acquisitions immobilisations corporelles 6,97 M€
o Immobilisations financiéres 0,03 M€
o Réduction de capitaux propres 0,82 M€
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o Remboursement d’emprunts (hors remboursements anticipés)
o Locatifs 11,3 M€
o Non locatifs 0,49 M€
o Remboursement anticipés d’emprunts 0,14 M€
o Remboursement de dépots de garantie locataires 0,25 M€
o Amortissement intéréts compensateurs 0,21 M€

La section d’investissement génére un besoin de financement de 15,87 ME€.
Compte tenu de la capacité d’autofinancement mentionnée ci-dessus et d’un total de cessions
d’actifs de 0,97 M€, nous constatons un prélévement sur fonds de roulement de 2,82 ME.

Ce prélévement est affecté

- Aux acquisitions et travaux pour 1,75 M€

- Au remboursement des emprunts non locatifs pour 0,25 M€
Aux frais d’actes de la TUP pour 0,81 M€
- Au remboursement de subventions pour 0.01 M€

STRUCTURE DU BILAN

Apres cloture de ’exercice 2019, le fonds de roulement de 1’office (ressources permanentes —
emplois permanents) s’éléve a 47,16 M€ et le potentiel financier (fonds de roulement —
provisions pour risques et charges — PGE — dépdts de garantie — amortissement courus non
échus) a 24,85 ME€.

Le total des disponibilités de I’office s’éléve a 40,17 ME.

2. Affectation du résultat 2019

Résultat de Pexercice : les écritures de cessions d’immobilisations enregistrées en 2019
(cessions de logements et terrains bétis) se soldent par une plus-value nette de 453 621,00 €.
Cette plus-value nette doit étre imputée au compte 10685.

Le résultat excédentaire de 1’exercice 2019 (1 637 321,92 €) minoré de la plus-value nette sur
cessions ci-dessus, soit 1 183 700,92 €, est affecté au compte 110 « Report & nouveau
créditeur ».

Ce report a nouveau créditeur pourra, au fur et & mesure des besoins, servir a alimenter le
compte 1067 « Excédents d’exploitation affectés a I’investissement » lors de la cloture

financiere des opérations de construction et de remplacement de composants.

Il est proposé aux Membres du Conseil d’Administration :

e D’approuver le compte financier 2019 et ses annexes 1égales.
e D’affecter le résultat excédentaire de 1 637 321,92 € :
1. au crédit du compte 10685 pour un montant de 453 621,00 €

3. au crédit du compte 110 « Report 2 nouveau créditeur » pour un
montant de 1 183 700,92 €
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VOTE : NOMBRE DE PRESENTS OU REPRESENTES : 25
POUR : 25 CONTRE : () ABSTENTION : 0

DELIBERATION

Le Conseil d’ Administration approuve le compte financier 2019 et ses annexes légales.

Il donne son accord pour affecter le résultat excédentaire de 1 637 321,92 € aux crédits des
comptes 10685 et 110 « Report 4 nouveau créditeur pour les montants précités.

...................................................................................................................

Le Secrétaire de Séance, Le Président,
Thierry CHATELIN Emmanuel RIOTTE

Extrait certifié conforme
BOURGES, le 25 juin 2020
Le Directeur Général,
Pascal RIGAULT
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L’an DEUX MIL VINGT, le vendredi 19 juin 4 9 Heures, s’est réuni, Salle des Délibérations au
Conseil Départemental du Cher, Place Marcel Plaisant 8 BOURGES, le Conseil d’ Administration
de Val de Berry.

ETAIENT PRESENTS :

Emmanuel RIOTTE
Bernadette GOIN

Ghislaine de BENGY PUYVALLEE

Président — Conseiller Départemental
Vice-Présidente — Conseillere Communautaire Agglo
Membre — Conseillére Départementale

Corinne CHARLOT Membre — Conseillére Départementale

Nicole PROGIN Membre — Vice-Présidente Conseil Départemental
Auguste DORLEANS Membre — Représentant Tivoli Initiatives

Pascal BLANC Membre — Maire — Président Communauté d’Agglo

Jean LLARI Membre - Président Conseil de Développement Bourges Plus
Annette BUREAU Membre — Maire-Adjointe d’ Aubigny Sur Nére

Clarisse DULUC Membre — Maire d’Orval

Frangois DESCHAMPS Membre — Président Entr’aide Berruyére

Daniel ROBIN Membre — Secrétaire Général du Secours Populaire

Guy LAGONOTTE Membre — Représentant UDAF

Thierry CHATELIN Membre — Président CAF du Cher - Secrétaire de Séance
Dominique DHENNE Membre — Représentant Action Logement

Denise DURANTON Membre — Représentant des locataires (CNL)
Marie-Claire FERRIER Membre — Représentant des locataires (CLCV)

Lucien DAVID Membre — Représentant des locataires (CLCV)

Claude HENRY Membre — Représentant des locataires (Indecosa-CGT)
Jany LOEILLET Membre — Représentant Syndicat CFDT

ETAIENT EXCUSES :

Jacques FLEURY Membre — Vice-Président Conseil Départemental
Pouvoir a Ghislaine de BENGY PUYVALLEE

Pascal AUPY Membre - Vice-Président Conseil Départemental
Pouvoir 8 Emmanuel RIOTTE

Marina MAUCLAIRE Membre — Représentant Caisse des Dépbts
Pouvoir a Jean LLARI

Christelle PRENOIS Membre — Adjointe au Maire de Bourges
Pouvoir a Pascal BLANC

Bernard BILLOT Membre — Vice-Président Communauté d’Agglo

Gilles GIRAUDON Membre — Représentant des locataires (Indecosa-CGT)
Pouvoir a Claude HENRY

Maryvonne GOUDINOUX Membre — Représentant Syndicat CGT

ASSISTAIENT EGALEMENT A LA SEANCE :

Bruno TOUZET Directeur Départemental des Territoires
Frédéric DECOIN Secrétaire du Comité Social et Economique de Val de Berry
Bruno AGEZ Commissaire aux Comptes de Val de Berry
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CONSEIL D’ADMINISTRATION

Séance du Vendredi 19 Juin 2020 29 H

XIV —RAPPORT D’AUDIT DU COMMISSAIRE AUX COMPTES
SUR LA GESTION 2019

Monsieur Bruno AGIEZ, Commissaire aux Comptes, présente le rapport d’audit sur la gestion
2019 de Val de Berry.

DELIBERATION
Le Conseil d’administration prend acte du rapport d’audit du Commissaire aux Comptes sur
la gestion 2019 de Val de Berry.

Le Secrétaire de Séance, Le Président,
Thierry CHATELIN Emmanuel RIOTTE

Extrait certifié conforme
BOURGES, le 25 juin 2020
Le Directeur Général,
Pascal RIGAULT
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Rapport du Commissaire aux Comptes sur les comptes annuels
Exercice clos le 31 décembre 2019

Mesdames, Messieurs les Administrateurs,

Opinion

En exécution de la mission qui nous a été confiée par votre Conseil d’Administration, nous avons
effectué I’audit des comptes annuels de VAL DE BERRY relatifs a 1’exercice clos le 31 12 2019, tels
qu’ils sont joints au présent rapport. Ces comptes ont été arrétés par la Direction le 8 juin 2020 sur la

base des éléments disponibles a cette date dans un contexte évolutif de crise sanitaire liée au Covid-19.

Nous certifions que les comptes annuels sont, au regard des régles et principes comptables frangais,
réguliers et sinceres et donnent une image fidele du résultat des opérations de 1’exercice écoulé ainsi
que de la situation financiére et du patrimoine de 1’office a la fin de cet exercice.

Fondement de I’opinion

Référentiel d’audit

Nous avons effectué notre audit selon les normes d’exercice professionnel applicables en France. Nous
estimons que les éléments que nous avons collectés sont suffisants et appropriés pour fonder notre opinion.
Les responsabilités qui nous incombent en vertu de ces normes sont indiquées dans la partie «
Responsabilités du commissaire aux comptes relatives a 1’audit des comptes annuels » du présent rapport.

Indépendance

Nous avons réalisé notre mission d’audit dans le respect des régles d’indépendance qui nous sont
applicables, sur la période du 1/1/2019 a la date d’émission de notre rapport, et notamment nous
n’avons pas fourni de services interdits par le code de déontologie de la profession de commissaire aux

comptes.
Référentiel d’audit

Nous avons effectué notre audit selon les normes d’exercice professionnel applicables en France. Nous
estimons que les éléments que nous avons collectés sont suffisants et appropriés pour fonder notre opinion.
Les responsabilités qui nous incombent en vertu de ces normes sont indiquées dans la partie «
Responsabilités du commissaire aux comptes relatives a 1’audit des comptes annuels » du présent rapport.



Indépendance

Nous avons réalisé notre mission d’audit dans le respect des régles d’indépendance qui nous sont
applicables, sur la période du 1/1/2019 a la date d’émission de notre rapport, et notamment nous
n’avons pas fourni de services interdits par le code de déontologie de la profession de commissaire aux
comptes.

Justification des appréciations

En application des dispositions des articles L. 8§23-9 et R.823-7 du code de commerce relatives a la
justification de nos appréciations, nous portons a votre connaissance les appréciations suivantes qui,
selon notre jugement professionnel, ont été les plus importantes pour 1’audit des comptes annuels de
I’exercice.

Votre office constitue des provisions tels que décrits dans les notes : « La provisions pour créances
locataires douteuses », « La provision pour autres créances douteuses », « La provision pour remise en
état », « Provisions pour autres charges », « Provisions pour litiges », « Dépréciations de stock »,
« Provisions pour gros entretien » et « Provisions pour charges sur opérations immobilieres » de
I’annexe. S’agissant des éléments pris en compte pour déterminer ces provisions, nous avons examiné
les procédures en vigueur dans votre office pour leur recensement, leur évaluation et leur traduction
comptable. Nous nous sommes assurés que les informations concernant ces provisions étaient décrites
de facon appropriée dans les notes de I’annexe.

Les appréciations ainsi portées s’inscrivent dans le contexte de 1’audit des comptes annuels pris dans
leur ensemble, arrétés dans les conditions rappelées précédemment, et de la formation de notre opinion
exprimée ci-avant. Nous n’exprimons pas d’opinion sur des éléments de ces comptes annuels pris
isolément.

Vérification du rapport financier et des autres documents adressés aux administrateurs

Nous avons également procédé, conformément aux normes d’exercice professionnel applicables en

France, aux vérifications spécifiques prévues par la loi.

Nous n'avons pas d'observation a formuler sur la sincérité et la concordance avec les comptes annuels
des informations données dans le rapport financier de la Direction et dans les autres documents
adressés aux administrateurs sur la situation financiére et les comptes annuels. S’agissant des
évenements survenus et des éléments connus postérieurement a la date d’arrété des comptes relatifs
aux effets de la crise liée au Covid-19, la direction nous a indiqué qu’ils feront 1’objet d’une

communication au Conseil d’administration appelé a statuer sur les comptes.



Responsabilités de la direction et des personnes constituant le gouvernement d’entreprise
relatives aux comptes annuels

11 appartient a la direction d’établir des comptes annuels présentant une image fidéle conformément
aux reégles et principes comptables francais ainsi que de mettre en place le contrdle interne qu'elle
estime nécessaire a 1'établissement de comptes annuels ne comportant pas d'anomalies significatives,
que celles-ci proviennent de fraudes ou résultent d'erreurs.

Lors de I’établissement des comptes annuels, il incombe a la direction d’évaluer la capacité de 1’office
a poursuivre son exploitation, de présenter dans ces comptes, le cas échéant, les informations
nécessaires relatives a la continuité d’exploitation et d’appliquer la convention comptable de
continuité d’exploitation, sauf s’il est prévu de liquider ’entité ou de cesser son activité. Les comptes

annuels ont été arrétés par la Direction.

Responsabilités du commissaire aux comptes relatives a I’audit des comptes annuels

Il nous appartient d’établir un rapport sur les comptes annuels. Notre objectif est d’obtenir I’assurance
raisonnable que les comptes annuels pris dans leur ensemble ne comportent pas d’anomalies
significatives. L’assurance raisonnable correspond a un niveau élevé d’assurance, sans toutefois
garantir qu’un audit réalis¢é conformément aux normes d’exercice professionnel permet de
systématiquement détecter toute anomalie significative. Les anomalies peuvent provenir de fraudes ou
résulter d’erreurs et sont considérées comme significatives lorsque 1’on peut raisonnablement
s’attendre a ce qu’elles puissent, prises individuellement ou en cumulé, influencer les décisions

¢conomiques que les utilisateurs des comptes prennent en se fondant sur ceux-ci.

Comme précisé par 1’article L.823-10-1 du code de commerce, notre mission de certification des
comptes ne consiste pas a garantir la viabilité ou la qualité de la gestion de votre office.

Dans le cadre d’un audit réalis¢ conformément aux normes d’exercice professionnel applicables en
France, le commissaire aux comptes exerce son jugement professionnel tout au long de cet audit.
En outre :

e il identifie et évalue les risques que les comptes annuels comportent des anomalies
significatives, que celles-ci proviennent de fraudes ou résultent d’erreurs, définit et met en
ceuvre des procédures d’audit face a ces risques, et recueille des éléments qu’il estime suffisants
et appropriés pour fonder son opinion. Le risque de non-détection d’une anomalie significative
provenant d’une fraude est plus élevé que celui d’une anomalie significative résultant d’une
erreur, car la fraude peut impliquer la collusion, la falsification, les omissions volontaires, les
fausses déclarations ou le contournement du controle interne ;

e il prend connaissance du contrdle interne pertinent pour 1’audit afin de définir des procédures
d’audit appropriées en la circonstance, et non dans le but d’exprimer une opinion sur 1’efficacité
du contr6le interne ;



e il apprécie le caractére approprié des méthodes comptables retenues et le caractére raisonnable
des estimations comptables faites par la direction, ainsi que les informations les concernant
fournies dans les comptes annuels ;

e il apprécie le caractere approprié¢ de 1’application par la direction de la convention comptable de
continuité d’exploitation et, selon les ¢léments collectés, 1’existence ou non d’une incertitude
significative liée a des événements ou a des circonstances susceptibles de mettre en cause la
capacité de 1’office a poursuivre son exploitation. Cette appréciation s’appuie sur les éléments
collectés jusqu’a la date de son rapport, ¢tant toutefois rappelé que des circonstances ou
événements ultérieurs pourraient mettre en cause la continuité d’exploitation. S’il conclut a
I’existence d’une incertitude significative, il attire I’attention des lecteurs de son rapport sur les
informations fournies dans les comptes annuels au sujet de cette incertitude ou, si ces
informations ne sont pas fournies ou ne sont pas pertinentes, il formule une certification avec
réserve ou un refus de certifier ;

e il apprécie la présentation d’ensemble des comptes annuels et évalue si les comptes annuels

reflétent les opérations et événements sous-jacents de maniére a en donner une image fidéle.

Courbevoie, le 8 juin 2020

Le Commissaire aux Comptes
FIDAUDIT
Membre du réseau FIDUCIAL
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Bruno AGEZ
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Annexe lll
BILAN - ACTIF
Exercice 2019 Exercice 2018
N° de compte ACTIF Brut Amortisse'm.e s Net Tol?ux Net
et dépréciations partiels
1 2 3 4 5=(3)-(4) 6 7
20 IMMOBILISATIONS INCORPORELLES 5712 518,22 1844 273,52 3 868 244,70 3 868 244,70 3994422 11
201 Frais d'établissement
2082-2083-2084 Baux emphytéotiques, a construction et a réhabilitation 4,00 4,00
203-205-206-2085-2088 Autres (1) 5712 514,22 1844 269,52 3868 244,70 3994 422,11
232-237 Immobilisations incorporelles en cours/avances et acomptes
21 IMMOBILISATIONS CORPORELLES 550 706 725,50 229083 172,96 321623 552,54 321623 552,54 329 981 165,10
2111 Terrains nus 268 309,26 268 309,26 268 525,09
2112-2113-2115 Terrains aménagés, loués, batis 18 600 998,62 18 600 998,62 18 700 348,47
212 Agencements et aménagements de terrains
213(sf 21315,2135 et 21318) Constructions locatives (sur sol propre) 452 082 972,44 202 849 351,90 249 233 620,54 255687 761,61
214(sf 21415,2145 et 21418) Constructions locatives (sur sol d'autrui) 24 081 065,62 10376 118,89 13 704 946,73 14 287 356,95
% 21315-2135-21415-2145 Batiments administratifs 784137587 3 894 374,66 3947 001,21 3790 100,13
—1|21318-21418 Autres ensembles immobiliers 46 002 314,09 10 669 935,40 35332 378,69 36 873 779,16
g 215-218 Installations techniques, matériel et outillage et aut. immo. Corp. 1829 689,60 1293 392,11 536 297,49 373 293,69
§ 22 I les en locati ite,en locati ou regus en
w
= (23 IMMOBILISATIONS CORPORELLES EN COURS 3 167 458,48 3 167 458,48 3 167 458,48 2151 091,89
2 2312 Terrains 10 500,00 10 500,00 16 468,54
2313-2314-2318-235 Constructions et autres immobilisations corporelles en cours 3 025 804,86 3 025 804,86 2129 152,70
238 Avances et acomptes versés sur immobilisations corporelles 131 153,62 131 153,62 5 470,65
26-27 IMMOBILISATIONS FINANCIERES (2) 26 250,00 26 250,00 26 250,00
261-266-267 (sauf 2678) Participations et créances rattachées a des participations 23 500,00 23 500,00
2741 Préts participatifs
272 Titres immobilisés (droits de créances)
2781-2782 Préts pour accession
271-274 (sauf 2741)-275-2761 Autres 2750,00 2750,00
2678-2768 Intéréts courus
TOTAL (I) : 559 612 952,20 230 927 446,48 328 685 505,72 328 685 505,72 336 126 679,10
STOCKS ET EN-COURS 527 072,27 125 000,00 402 072,27 402 072,27 402 072,27
31 (net 319) Terrains a aménager
33 Immeubles en cours 527 072,27 125 000,00 402 072,27 402 072,27
Immeubles achevés :
35 sauf 358 (net 359) Disponibles a la vente
358 Temporairement loués
37 Immeubles acquis par résolution de vente, adjudication ou garantie de rachat
32 Approvisionnements
409 FOURNISSEURS DEBITEURS
CREANCES D'EXPLOITATION 13 183 894,88 4219 392,87 8964 502,01 8 964 502,01 7178 789,28
411 (sauf 4113) Locataires et organismes payeurs d'A.P.L 49 435,38 4219 392,87 (4 169 957,49) (4 019 714,39)
412-4113 Créances sur acquéreurs
= |413-414-417 Clients - autres activités et autres
<Zt 415 Emprunteurs et locataires-acquéreurs
= (416 Clients douteux ou litigieux 6854 514,03 6 854 514,03 7213 169,08
8 418 Produits non encore facturés 206 730,68 206 730,68 207 000,00
@ |42-43-44 sauf 441 Autres 229 080,45 229 080,45 240614,42
O |441 Etat et autres collectivités publiques - Subventions a recevoir 5844 134,34 5844 134,34 3537 720,17
w
B CREANCES DIVERSES (3) 466 265,50 10 133,96 456 131,54 456 131,54 65 984,90
< |458 Membres - Opérations faites en eten GIE
46 (sauf 461) Débiteurs divers 466 265,50 10 133,96 456 131,54 65 984,90
461 (sauf 4615) Opérations pour le compte de tiers
4615 Opérations d'aménagement
47 (sauf 476-4781) Comptes transitoires ou d'attente
50 VALEURS MOBILIERES DE PLACEMENT
DISPONIBILITES 40 168 871,58 40 168 871,58 40 168 871,58 46 387 153,38
511 Valeurs a I'encaissement
515 Compte au Trésor
516 Comptes de placement court terme 36 850 039,80 36 850 039,80 39 755 808,10
5188 Intéréts courus a recevoir
Autres 51 Comptes courant - Autres que le Trésor 3318 831,78 3318 831,78 6631 345,28
53-54 Caisse, régies d'avances et accréditifs
486 Charges constatées d'avance 199 351,70 199 351,70 199 351,70 142 180,00
=z
Qo
'5-’ TOTAL (ll) : 54 545 455,93 4 354 526,83 50 190 929,10 50 190 929,10 54176 179,83
4
% 481 Charges a répartir sur p exercices 182 668,89 182 668,89 182 668,89 392 951,20
¥ TOTAL (ll) : 182 668,89 182 668,89 182 668,89 392 951,20
w169 Primes de rembot des
& TOTAL (IV) :
o |476-4781 Différences de conversion ou d'ind: ion - Actif
8 TOTAL (V) :
TOTAL GENERAL (I+N+M+IV+V) 614 341 077,02 235 281 973,31 379 059 103,71 379 059 103,71 390 695 810,13
(1) Dont droit (2) Dont a moins (3) Dont a plus
au bail d'un an d'un an
26 250,00

Edité le 26/05/2020



OPH DU CHER

14 rue Jean-Jacques ROUSSEAU
18006 BOURGES CEDEX
N° de Siret 27180001300028 - Code APE 702A

Exercice clos le : 31/12/2019
Copyright © Salvia Développement

Annexe lll
BILAN - PASSIF - AVANT AFFECTATION DU RESULTAT
Exercice 2019 Exercice 2018
N° de compte PASSIF Détail Totaux partiels
1 2 3 4 5

10 DOTATIONS ET RESERVES 27 106 253,95 27 125 441,63
102 Dotations 405 388,28 405 388,28
103 Autres fonds propres - autres compléments de dotation, dons et legs en capital 833 324,42 832 235,32
104 Prime de fusion 12691 333,20 13 504 382,62
106 Réserves :

1067 Excédents d'exploitation affectés a linvestissement 9459 003,10 8772777,49

ﬂ 10685 Réserves sur cessions immobiliéres 3717 204,95 3610 657,92

E 10688 Réserves diverses

[e}

E 1" Report a nouveau (a) 30535 091,79 30535 091,79 28705 768,13

§ 12 Résultat de I'exercice (a) 1637 321,92 1637 321,92 2 622 096,30

< Montant brut ‘ Inscrit au résultat

E 13 SUBVENTIONS D'INVESTISSEMENT 108 306 409,30 \ -34140811,31 74 165 597,99 74 165 597,99 73 730 049,71

<

(8]

14 PROVISIONS REGLEMENTEES
145 Amortissements dérogatoires
TOTAL () : 133 444 265,65 133 444 265,65 132 183 355,77

8 15 PROVISIONS 9 923 589,85 10 414 100,09

oz [151-152 Provisions pour risques 34 000,00 37 000,00

= 1572 Provisions pour gros entretien 4961 538,00 5591 860,00

8 153-158 Autres provisions pour charges 4928 051,85 4785 240,09

o

TOTAL (ll) : 9 923 589,85 9 923 589,85 10 414 100,09
16 DETTES FINANCIERES (1) (2) 228 305 410,95 239 899 405,30
162 Participation des employeurs & I'effort de construction 3773 445,40 3785188,33
163 Emprunts obligataires
164 Emprunts aupreés des Etablissements de Crédit :
1641 Caisse des Dépots et Consignations 212 509 612,65 222 028 631,61
1642 C.G.LLS 5359 178,73 5750 262,49
1647 Préts de I'ex-caisse des préts HLM 809 699,71 1977 141,65
1648 Autres établissements de crédit 1897 267,38 1989 698,35
165 Dépots et cautionnements recus :
1651 Dépbéts de garantie des locataires 1758 545,72 1765 925,89
1654 Redevances (location-accession)
1658 Autres dépbts

Emprunts et dettes financiéres diverses :

166 Participation des salariés aux résultats
167 (sauf 1677) Emprunts assortis de conditions particuliéres 356 533,28 445 666,62
1677 Dettes consécutives a la mise en jeu de la garantie des emprunts
168 (sauf 1688) Autres emprunts et dettes é
16881 Intéréts courus non échus 1658 459,19 1761 109,63
16882 Intéréts courus capitalisables 2 829,53
16883 Intéréts compensateurs 182 668,89 392 951,20

ﬂ 5181-519 Crédits et lignes de trésorerie

=

E 229 Droits des I ires acqué s, des Ic ires attri ou des affectant:

o 419 Locataires, acquéreurs, clients et comptes rattachés créditeurs 134123545 1430 706,49
4191- 4197-4198 Autres comptes créditeurs 307 681,06 183 706,49
4195 Locataires-Excédents d'acomptes 1033 554,39 1247 000,00

DETTES D'EXPLOITATION 4271 823,01 4900 253,55
401-4031-4081-40711(b)-
40721(b) Fournisseurs 3155094,10 3 546 144,91
402-4032-4082-40712(b)-
40722(b) Fournisseurs de stocks immobiliers
42-43-44 Dettes fiscales, sociales et autres 1116 728,91 1354 108,64
DETTES DIVERSES 1040 215,34 913 223,90
Dettes sur i bilisati et ptes rattachés :
404-405-4084-40714(b)- Fournisseurs d'immobilisations
40724(b) 975 135,79 836 440,29
269 Versements restant a effectuer sur titres de participation non libérés
Autres dettes :
458 Membres - Opérations faites en commun et en GIE
4088-46 (sauf 461) Créanciers divers 26 247,45 34 849,15
461 (sauf 4615) Opérations pour le compte de tiers 38 832,10 41 934,46
4615 Opérations d'aménagement
47 (sauf 477 et 4782) Comptes transitoires ou d'attente

_i [487 Produits constatés d'avance : 732 563,46 954 765,03

8 4871-4878 Au titre de I'exploitation et autres 732 563,46 954 765,03

w (4872 Produits des ventes sur lots en cours

% 4873 Rémunérations des frais de gestion PAP

©

2 TOTAL () : 235 691 248,21 235 691 248,21 248 098 354,27

2

8‘ 477-4782 Différences de conversion ou d'indexation - Passif TOTAL (IV) :

TOTAL GENERAL (1) + () + (1) + (IV) : 379 059 103,71 379 059 103,71 390 695 810,13

(a) Montant précédé du signe moins lorsqu'il s'agit de pertes.
(b) Montant précédé du signe moins lorsque le compte est débiteur
(1) Dont & plus d'un an
214 668 666,72

13 636 744,23

(2) Dont a moins d'un an

Edité le 26/05/2020




OPH DU CHER

14 rue Jean-Jacques ROUSSEAU
18006 BOURGES CEDEX
N° de Siret 27180001300028 - Code APE 702A

Exercice clos le : 31/12/2019
Copyright © Salvia Développement

Annexe IV
COMPTE DE RESULTAT - CHARGES
EXERCICE 2019 EXERCICE
N°COMPTE CHARGES CHARGES CHARGES NON TOTAUX 2018
RECUPERABLES RECUPERABLES PARTIELS
1 2 3 4 5 6
CHARGES D'EXPLOITATION (1) 8 376 280,17 37 543 067,94 45919 348,11 44 041 255,16
60-61-62 Consommations de I'exercice en provenance de tiers 6 964 370,89 10 535 328,24 17 499 699,13 14 005 700,03
60 (net de 6092) Achats stockés :
601 Terrains
602 Approvisionnements
607 Immeubles acquis par résolution de vente, adjudication ou garantie de rachat
603 Variations des stocks (a) :
6031 Terrains
6032 Approvisionnements 112 869,47
6037 Immeubles acquis par résolution de vente, adjudication ou garantie de rachat
604-605-608 (net de 6094, 6095 et 6098) Achats liés a la pr de stocks il
606 (net de 6096) Achats non stockés de matiéres et fournitures 3543 891,69 456 209,78 4000 101,47 3 543 887,26
61-62 (net de 619 et 629) Services extérieurs : 3420 479,20 10079 118,46 13 499 597,66 10 348 943,30
611 Sous traitance générale (travaux relatifs a I'exploitation) 3 258 195,49 825 815,21 4084 010,70 4142 788,37
6151 Entretien et réparations courants sur biens immobiliers locatifs 162 283,71 1806 508,82 1968 792,53 1327 168,34
6152 Gros entretien sur biens immobiliers locatifs 4107 586,47 4107 586,47 2395 338,71
6156 Maintenance 172 418,49 172 418,49 225 343,21
6158 Autres travaux d'entretien 202 986,88 202 986,88 148 341,51
612 Redevances de crédit bail et loyers des baux a long terme 4 959,97 4 959,97 5 295,58
616 Primes d'assurances 288 363,66 288 363,66 268 263,74
621 Personnel extérieur a I'o 52 109,70 52 109,70 84 322,84
622 Rémunérations d'intermédiaires et honoraires 1110 854,87 1110 854,87 749 443,54
623 Publicité, pt relations publig 128 653,25 128 653,25 51738,47
625 Déplacements, missions et réceptions 92 734,33 92 734,33 95 841,70
6285 Redevances
Autres 61 et 62 Autres 1286 126,81 1286 126,81 855 057,29
63 (net de 6319, 6339 et 6359) Imp6ts, taxes et versements assimilés 1273 604,03 5301 939,87 6 575 543,90 6710673,48
631-633 (net de 6319, 6339) Sur rémunérations 9758,00 694 025,95 703 783,95 758 485,31
63512 Taxes fonciéres 4436 777,83 4 436 777,83 4 560 695,89
Autres 635-637 (net de 6359) Autres 1263 846,03 171 136,09 1434 982,12 1391 492,28
64 (net de 6419, 6459, 6479 et 6489) Charges de personnel 138 305,25 7 154 808,87 7293 114,12 6 839 826,20
641-6481 (net du 6419 et 64891) Salaires et traitements 100 015,02 5247 141,72 5347 156,74 4943 078,06
645-647-6485 (net du 6459, 6479, 64895) Charges Sociales 38 290,23 1907 667,15 1945 957,38 1896 746,14
681 Dotations aux amortissements, dépréciations et aux provisions 14 068 336,81 14 068 336,81 15 737 754,26
D i aux amorti H 13 387 670,08 14 456 209,51
68111 sauf 681118, 681122 a 681124 sauf Immobilisations locatives 11 577 165,86 11 577 165,86 11612 774,56
68112315, 68112318,6811235,68112415,
68112418, 6811245
Autres 6811 Autres immobilisations 1670217,13 1670217,13 1470 848,99
6812 Charges d'exploitation a répartir
6816 Dotations aux dépréciations des immos. incorporelles et corporelles
6817 Dotations aux dépréciations des actifs circulants 140 287,09 140 287,09 1372 585,96
6815 D i aux provisi d itation : 680 666,73 1281 544,75
68157 Provisions pour gros entretien 567 121,00
Autres 6815 Autres provisions 680 666,73 680 666,73 714 423,75
65 (sauf 655) Autres charges de gestion courante 482 654,15 482 654,15 747 301,19
654 Pertes sur créances irrécouvrables 452 762,20 452 762,20 662 305,93
651-658 Redevances et charges diverses de gestion courante 29 891,95 29 891,95 84 995,26
655 Quotes-parts de résultat sur op i faites en
66 (net du 669) CHARGES FINANCIERES 3237 118,96 3 409 959,95
6863 Dotations aux amortissements des intéréts compensateurs a répartir 210 282,31 210 282,31 299 152,33
Autres 686 Autres dotations aux et aux provisions — charges financiéres
Charges d'intéréts :
661121 Intéréts sur opérations locatives - crédits relais et avances
661122 (net de 6691) Intéréts sur opérations locatives - financement définitif 2982233,34 2982 233,34 3061 347,90
661123 Intéréts compensateurs
661124 Intéréts de préfinancement consolidables 30,15 30,15 2880,60
66114 1 & la propriété - crédits relais et avances
66115 Gestion de préts - Accession
Autres 661 Intéréts sur autres opérations 44 487,07 44 487,07 46 579,12
667 Charges nettes sur cessions de valeurs mobiliéres de placement
666-668 Autres charges financiéres 86,09 86,09
67 CHARGES EXCEPTIONNELLES 2148 679,96 1449 864,91
671 Sur opérations de gestion 18 512,91 18 512,91 19 340,73
673 Titres annulés (sur exercices antérieurs) :
6731 Hors réduction de récupération des charges locatives
6732 Réduction de récupération de charges locatives
Sur opérations en capital : 1422 455,04 1154 150,29
675 Valeurs comptables des éléments d'actifs cédés (b) : 641 044,51 641 044,51 131 642,71
6751 Immobilisations incorporelles
6752 Immobilisations corporelles 641 044,51 641 044,51 131 642,71
6756 Immobilisations financieres
678 Autres 781410,53 781410,53 1022 507,58
687 D i aux amorti: P et aux pr 707 712,010 276 373,89
6871 Dotations aux amorti desi ilisations 707 712,01 707 712,01 276 373,89
6872 Dotations aux provisions réglementées (am. Dérogatoires)
Autres 687 Dotations aux dépréciations et autres provisions exceptionnelles
69 Participati des salariés aux - Impéts sur les et assimilés 14 815,00 14 815,00 10 176,00
691 Participations des salariés aux résultats
695 Imp6ts sur les bénéfices 14 815,00 14 815,00 10 176,00
TOTAL DES CHARGES 8 376 280,17 42 943 681,86 51319 962,03 #REF!
Solde créditeur = Excédent 1637 321,92 #REF!

(a) Stock initial moins stock final = montant de la variation négative entre parenthéses.
(b) A l'exception des valeurs mobiliéres de placement

(1) Dont charges afférentes a des exercices antérieurs (compte 672)
C/6721 (part non récupérable)
C/6722 (part récupérable)

TOTAL GENERAL 52 957 283,95 51533 352,32
264 932,56 311 446,29

100 882,03 272757,88

164 050,53 38 688,41

Edité le 28/05/2020
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Annexe IV
COMPTE DE RESULTAT - PRODUITS
EXERCICE 2019 EXERCICE
N°COMPTE PRODUITS TOTAUX 2018
DR PARTIELS
1 2 3 4 5
PRODUITS D'EXPLOITATION (1) 46 349 189,48 46 348 371,93
70 Produits des activités 44 328 488,92 44 157 376,98
701 Ventes d'immeubles:
7011 Ventes de terrains lotis
7012-7013 Ventes d'immeubles batis
7014 Ventes de maisons individuelles (CCMI)
7017-7018 Ventes d'autres immeubles et terrains
703 Récupération des charges locatives 7110 002,16 7110 002,16 6712 434,85
704 Loyers : 37 159 002,07 37 416 075,54
7041 Loyers des logements non conventionnés 311 805,54 315 883,04
7042 Suppléments de loyers 63 754,44 90 937,88
7043 Loyers des logements conventionnés 33 408 357,08 33 770 456,53
7046 Résidences pour étudiants, foyers, résidences sociales 1861 901,20 1765 513,75
7047 Logements en location - accession et accession
Autres 704 Autres 1513 183,81 1473 284,34
706 P i de services : 11 734,40 13 082,41
7061-7062-7063 Activité de gestion de préts et d'accession, location attribution et location-vente
Autres 706 Autres 1173440 13 082,41
708 Produits des activités 47 750,29 47 750,29 15784,18
7 Production kée (ou destockage) (a)
72 Production immobilisée 127 358,23 38 942,61
7222 Immeubles de rapport (frais financiers externes) 1314,26
72232 Transferts d'éléments de stocks en immobilisations
Autres 72 Autres productions immobilisées 127 358,23 37 628,35
74 Subventions d'ex 19 676,79 90 488,34
742 Primes a la construction
743 Subventions d'exploitation (21 526,50) 79 605,37
744 Subventions pour travaux de gros entretien 41 203,29 10 882,97
781 Reprises sur amorti: dépréciati et provisions 1171327,98 1866 328,22
78157 Reprises sur provisions pour gros entretien 630 322,00
78174 Reprises sur dépréciations des créances 151,01 913 344,31
autres 781 Autres reprises 540 854,97 952 983,91
791 Transferts de charges d'exploitation 125 284,22 125 284,22 64 180,88
75 sauf 755 Autres produits de gestion courante 577 053,34 577 053,34 131 054,90
755 Quotes-parts de résultat sur opérations faites en commun
76 PRODUITS FINANCIERS 297 079,98 308 572,24
761 De participations
762 D‘autres immobili:
76261-76262 Revenus des préts accession
Autres 762 Autres
763-764 D'autres créances et revenus de VMP 297 079,98 297 079,98 308 572,24
765-766-768 Autres
786 Reprises sur dépréciations et provisions
796 Transferts de charges fi ie H
7963 Intéréts compensateurs
7961 Pénalités de renégociations de la dette
767 Produits nets sur i de VMP
77 PRODUITS EXCEPTIONNELS 6311 014,49 4 876 408,15
77 Sur opérations de gestion 1810 539,05 1810 539,05 124174227
773 Mandats annulés (sur exercices antérieurs) ou atteints par la déchéance quadriennale :
7731 Mandats hors charges récupérables
7732 Mandats relatifs aux charges récupérables
Sur opérations en capital : 4 500 475,44 3 634 665,88
775 Produits des cessions d'éléments d'actif (b) : 965 017,67 351 833,12
7751 - Immobilisations incorporelles
7752 - Immobilisations corporelles 965 017,67 351 833,12
7756 - Immobilisations financiéres
777 Subventions d'investissements virées au résultat de I'exercice 3 047 025,89 3 047 025,89 2971 463,49
778 Autres 488 431,88 488 431,88 311 369,27
787 Reprises sur dépréciati et provisions
797 Transferts de charges pti 1l
TOTAL DES PRODUITS 52 957 283,95 52 957 283,95 51533 352,32
|TOTAL GENERAL 52 957 283,95 51533 352,32
(a) Stock final moins stock initial = montant de la variation négative entre parenthéses dans le cas de déstockage de production
(b) A I'exception des valeurs mobilieres de placement
(1) Dont produits affé ades i antérieurs ( pte 772) 173 486,30 60 881,44
CI7721 (hors récupération de ges | ives) 158 209,01 8306,78
CI7723 (complé de récupération de charges locatives) 15 277,29 52 574,66

Edité le 28/05/2020
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Le bilan, et le compte de résultat et I'annexe ont été établis, pour I'exercice clos le 31 décembre
2019, conformément :

- Au plan comptable général (conforme au reglement du Comité de Réglementation
Comptable - CRC - n°99-03 du 29 avril 1999)

- Aux dispositions particulieres de I'avenant modificatif a l'instruction comptable n°95-7,
modifiée par avenant n°98-4, applicables aux OPH soumis aux régles des entreprises de
commerce

- Au réglement CRC n°2000-06 relatif aux passifs

- Aux reglements CRC n°2002-10 et n°2003-07 relatifs a I'amortissement et la
dépréciation des actifs

- Au réglement CRC n°2004-06 relatif a la définition, comptabilisation et I'évaluation des
actifs

- A l'avis du Conseil National de la Comptabilité - CNC - n°2004-11 du 23 juin 2004 relatif
aux modalités d'application de la comptabilité par composants et des provisions pour gros
entretien dans les organismes de logement social

- Au nouveau réglement comptable de I'ANC n°2015-04 du 4 juin 2015

Les précédentes conventions comptables ont été appliquées dans le respect du principe de
prudence conformément aux hypothéses de base :

- Continuité de I'exploitation

- Indépendance des exercices

e Protocole CGLLS

Le protocole de rétablissement de I'équilibre des comptes de Bourges Habitat a été signé le 15
décembre 2017.

Depuis le 1°" janvier 2018, I'Office Public de I'Habitat du Cher s'est substitué a Bourges Habitat,
dans ses droits et obligations, conformément aux dispositions de l'article 7.3 dudit protocole.

e Comptabilisation des immobilisations et des subventions

Jusqu'au 31/12/2017, préalablement a la fusion avec I'OPH du Cher, les modalités appliquées par
Bourges Habitat étaient les suivantes :

Choix des composants : pour ventiler la valeur brute des immeubles, le Conseil National de la
Comptabilité (CNC) s'est appuyé sur les études techniques conduites par le Centre Scientifique
et Technique du Batiment (CSTB) réalisées sur un échantillon statistique représentatif en
fonction des lots de travaux retenus lors de la construction. A l'issue de ces travaux, le CNC a
arrété la décomposition des immeubles de logement social en fonction de la durée de vie des
différents éléments des constructions, de I'importance de ces éléments dans le colt global et de
la fréquence de renouvellement de différents éléments des constructions sans prise en
considération de I'importance de chacun des éléments dans le colit de la construction.

Cette méthode a conduit a proposer une décomposition initiale en neuf composants obligatoires
qui correspondent aux éléments les plus fréquemment renouvelés :

]



- Structure et ouvrages assimilés

- Menuiseries extérieures et intérieurs

- Chauffage collectif

- Chauffage individuel

- Etanchéité

- Ravalement avec amélioration

- Electricité

- Plomberie, sanitaire,

- Ascenseurs
En outre, des composants supplémentaires peuvent &tre utilisés en fonction de la situation
particuliere de certains immeubles. L'Office a retenu les trois composants complémentaires
suivants :

- Sécurité

- Aménagements intérieurs

- Aménagements extérieurs

En accord avec les dispositions en vigueur, les durées d'amortissement propres a chaque
composant retenues par Bourges Habitat ont été définies de la fagon suivante :

COMPOSANT DUREE D'AMORTISSEMENT
Structure 50 ans
Menuiseries extérieures et intérieures 25 ans
Chauffage collectif 25 ans
Electricité 25 ans
Plomberie sanitaire 25 ans
Aménagements intérieurs 15 ans
Sécurité 15 ans
Chauffage individuel 15 ans
Etanchéité 15 ans
Ravalement avec amélioration 15 ans
Ascenseurs 15 ans
Aménagements extérieurs 15 ans

Subventions affectées au financement des constructions :

En raison de la décomposition par composants des immeubles, les subventions affectées aux
constructions doivent &tre ventilées proportionnellement entre les différents composants, si
leur montant est significatif. Pour sa part, Bourges Habitat a choisi d'affecter les subventions
sur les différents composants de la construction et les reprises se font au rythme des

amortissements de ces composants.

Evaluation et amortissement des autres immobilisations corporelles :

Les immobilisations corporelles sont évaluées a leur colit d'acquisition (prix d'achat et frais

accessoires). Les durées d'amortissement linéaires sont les suivantes :




- Matériel de transport 5 ans

- Mobilier 10 ans
- Matériel de bureau 5 ans
- Matériel informatique 3ans
- Matériel et outillage 5 ans
- Immobilisations corporelles diverses 10 ans

Immobilisations financiéres :
Elles sont évaluées a leur colit d'acquisition. Une dépréciation des immobilisations financiéres est
comptabilisée lorsque la valeur vénale est inférieure au colt d'acquisition.

Depuis le 01/01/2018, suite a la fusion, il existe deux bases de données dans Salvia
Patrimoine (une base BH et une base OPH). Les immobilisations et subventions existantes
sur la base BH continueront d'étre amorties au rythme des modéles créés a l'origine.

Par contre, l'intégralité des opérations mises en service a partir du 01/01/2018 se verra
appliquer les modéles créés par I'OPH indiqués ci-dessous.

Méthode de comptabilisation des immeubles par composants
Les 5 composants obligatoires :

- structure

- menuiseries extérieures

- chauffage collectif ou individuel

- étanchéité

- ravalement avec amélioration

Les 5 composants complémentaires :

- électricité

- plomberie / sanitaires

- ascenseur

- équipements de sécurité (création 2012)

- Ventilation Mécanique Contrdlée (création 2017)

L'option retenue depuis 2005 est une comptabilisation globale des colits durant la période de
construction, la décomposition en 10 composants ne se faisant qu'a la livraison lors du passage des
comptes 23 vers les comptes 21.

En ce qui concerne les constructions neuves, vous trouverez ci-aprés un tableau récapitulatif
selon la durée d'amortissement, les modéles et répartitions (calqués sur ceux du CSTB) retenus.

La durée d'amortissement est particuliere pour ce qui concerne :

- les baux emphytéotiques afin que I'amortissement du composant structure n'excéde pas la date
de fin de bail.

- Les acquisitions, a amortir sur la durée résiduelle du bien (composant structure) en fonction de
la date de construction et de la mise en service, la durée d'amortissement des composants
remplacés n'excédant pas la durée résiduelle de la structure.

Dans le cas d'une acquisition de plus de 60 ans ou d'une durée résiduelle trés faible de la
structure, I'amortissement est fait sur la durée la plus faible des composants, soit 10 ans en
raison de la création, en 2012, du composant « Equipements de sécurité », les remplacements
étant généralement effectués avant la mise en service.

g



NOUVELLE POLITIQUE COMPTABLE D'AMORTISSEMENT DES IMMOBILISATIONS

Comj

Structure

Chaufh

C

MODELES

%

extérieures
%

collectif

%

Etsnchéite

sants retenus

Ravalement

Electricité

Flomberie

Ascenseurs

Eguipemsnis

VMC

individue!
%

%

%

%

z&niteire
ki

%

de sécorits
%

Collectif Chauffage © ollectif
Avec Ascenseur Avec ftanchéité Avec
Sécurité

76,40

3,30

3,20

1,10

2,10

5,20

4,60

2,80

0,30

1,00

100,00

Collectif Chauffage © ollectit
Avec Ascenseur Avec Ftanchéité fans
Securité

76,70

3,30

3,20

1,10

2,10

5,20

4,60

2,80

1,00

100,00

Collectif Chauffage Collectif
Avec Ascenseur Sans ftanchéité Avec
Securité

77,50

3,30

3,20

210

520

4,60

2,80

0,30

1,00

100,00

Collectif Chauffage © ollectif
Avec Ascenseur Sans Ctanchéité Sans
Securite

77,80

3,30

3,20

210

5,20

4,60

2,80

1,00

100,00

Collectif “hauffage _ ollectif
Sans Ascenseur Avec Ftanchéité Avec
Sécurité

3,30

3,20

1,10

2,10

520

4,60

0,30

1,00

100,00

Collectif Chauffage © ollectif
fans Ascenseur Avec Ctanchéité fans
Securité

3,30

3,20

1,10

2,10

5,20

4,60

1,00

100,00

Collectif Chauffage Collectif
Sans Ascenseur Sans ftanchéité Avec]
Securité

3,30

3,20

210

520

4,60

0,30

1,00

100,00

Collectif Chauffage C ollectif
Sans Ascenseur Sans Ctanchéité Sans
Sécurité

3,30

3,20

210

520

4,60

1,00

100,00

Collectif Chauffage Individue|
Avec Ascenseur Avec ftanchéité Avec
Securité

76,40

3,30

3,20

1,10

2,10

5,20

4,60

2,80

0,30

1,00

100,00

Collectif Chauffage Individuel
Avec Ascenseur Avec Ftanchéité fans
Securité

76,70

3,30

3,20

1,10

2,10

5,20

4,60

2,80

1,00

100,00

Collectif Chauffage Individuel
Avec Ascenseur Sans ftanchéité Avec
Securité

77,50

3,30

3,20

210

520

4,60

2,80

0,30

1,00

100,00

Collectif Chauffage Individuel|
Avec Ascenseur Sans ttanchéité Sans)
Sécurité

77,80

3,30

3,20

210

5,20

4,60

2,80

1,00

100,00

Collectif ~hauffage individue|
Sans Ascenseur Avec ftanchéité Avec
Sécurité

3,30

3,20

1,10

2,10

520

4,60

0,30

1,00

100,00

Collectif Chauffage individuel
fans Ascenseur Avec Ctanchéité fans
Securité

3,30

3,20

1,10

2,10

5,20

4,60

1,00

100,00

Collectif Chauffage individuel
Sans Ascenseur Sans ftanchéité Avec]
Securité

3,30

3,20

210

520

4,60

0,30

1,00

100,00

Collectif Chauffage ndividuel
Sans Ascenseur Sans ftanchéité Sans
Sécurité

80,60

3,30

3,20

210

520

4,60

1,00

100,00

{nding chu e

79,80

5,40

3,20

270

4.20

3,70

1,00]

100,00

Durées d'amortissement

E0 ans

20 ans

30 ans

18 ans

18 ans

18 ans

30 ans

30 ans

18 ans

10 ans

20 ans




Pour ce qui concerne les remplacements de composants, la durée d'amortissement retenue est la
durée minimum du CSTB pour chaque composant a I'exception du composant chauffage qui a été
ramené de 12 a 15 ans afin de fenir compte de I'évolution technique des équipements pour le
chauffage individuel.

Durée d'amortissement Duree d'amortissement
retenue lors du pour rencuvellement

Composants retenus passage aux IFRS Composants retenus de composants
Structure 60 ans Menuisenes exténeures 20 ans
Menuiseries sxtérisures 30 ans Chauffage collechf 20 ans
Chauffage collectif 30 ans Chauffage individue! 15 ans
Chauffage individug! 18 ans Etancheite 12 ans
Etfancheite 18 ans Ravalement 12 ans
Ravalement 18 ans Electricité 20 ans
Elecincité 30 ans Floamberie / sanitaire 20 ans
Plombere / sanifaire 30 ans Ascenseurs 12 ans
Ascenseurs 18 ans Eguipemenis de securife 10 ans
Egquipements de sécuritd 10 ans VMG 20 ans
VIMC 20 ans

Lorsque des travaux sont réalisés sur la structure, la durée d'amortissement retenue correspond
a:

- soit la durée résiduelle de la structure en cas d'amélioration

- so0it au maximum une durée de 5 ans,

Enfin la durée est fixée au cas par cas pour des travaux importants sur la structure avec
délibération du conseil d'administration.

e C(Cessions de terrains gratuites ou a I'euro symbolique

L'office a procédé a la cession gratuite de deux lots de parcelles de terrain en 2019 :

- Par acte administratif en date du 24 juin 2019, au profit de la commune de Vierzon,
rétrocession de trois parcelles :
1. €X 513 d'une surface de 4a70ca, en nature de voiries et trottoirs.
2. CX 516 d'une surface de 3a80ca, en nature de voiries et trottoirs.
3. €X 517 d'une surface de 9a30ca, en nature de voiries et trottoirs.
- Par acte administratif en date du 24 juin 2019, au profit de la commune d'Argent sur
Sauldre, rétrocession de cing parcelles :
4. AK 660 d'une surface de 43ca, en nature de voiries et trottoirs.
AK 655 d'une surface de 1a38ca, en nature de voiries et trottoirs.
AK 663 d'une surface de 31ca, en nature de voiries et trottoirs.
AK 658 d'une surface de 1la26ca, en hature de voiries et trottoirs.
AK 656 d'une surface de 22ca, en hature de voiries et trottoirs.

® N O

Il convient par ailleurs de signaler la vente a I'euro symbolique, sur demande de la commune de
Préveranges, d'un batiment situé sur le territoire communal et comprenant 7 logements, tous
vacants depuis au plus t6t 2013. Au regard de la demande locative quasi inexistante sur le
secteur, ce batiment était inscrit dans le PSP en démolition. Il a donc été décidé de donner une

suite favorable a la sollicitation de la commune, permettant ainsi la réouverture dune
restauration communale.




LA DETTE DE L'ORGANISME

Le taux de rémunération du livret A est maintenu a 0.75 7% au cours de I'année 2019.
Pour financer ses investissements I'OPH du Cher a contracté 23 contrats de préts au cours
de l'année 2019 :

¥~ 9 contrats de préts pour la réhabilitation de 717 logements, pour un montant global de
4190 383.00 €

F” 14 contrats de préts pour la construction de 47 logements d'un montant total de

3 325788.00€
DE SIGNATION NBRE

LIBELLE LOGT | CPTE | TX
s

MONTANT | REALISE SUR

INITIAL 2019

1660 Vierzon Bourdeisean 5 PLA| Tvx 5 1641 030A 431723.00
1561 Vierzon Bourdeiseau 5 PLAI Foncier "B41 030 A 37:326.00
1662 Vierzon Bourdeiseau 11 plus Tvx 11 1641 1,10 A 1051 743,00
1563 Vierzon Bourdoiseau 11 plus Foncier 1641 1.10 A 82 958.00
1569 Wierzon Bel Air 4 PLUS tvx 4 1641 110 A 320 966.00
1670 Vierzon Bel Air 4 PLUS Foncier 1641 1.10 A 43 591.00
1571 Vierzon Bel Air 13 PLAI tvx "641 030 A 85088000
1672 Vierzon Bel Air 13 PLAI foncier 13 Men 030A  109701.00

EMPRUNT CDC 3 2 928 888,00
1557 Avord Les Torillettes - 9 PLUS L | 1628 D25 F 24 000,00
15658 Avord Les Tortillettes - 5PLAI 5 1628 D25 F 12 000,00
1565 VIERZOMN BEL AIR -13 PLA "1628 D25 F 12740000 42 00000
1566 WIERZON BEL AR 4 PLUS "1628 D25 F 4920000 16 000 00
15867 VIERZON BOURDOISEAU 5 PLAI 1628 D25 F 49 00000 16170.00
1568 VIERZON BOURDOISEAU 11PLUS 1628 D25 F 13530000 4455000
EMPRUNT Action Logement 1 396 900,00 118 720,00
1559 réhabilitation 36 logements 36 "1641 1,10 A 40 555.00
1664 Vierzon - La Genette - 40 logements 40 641 1,10 A 430414.00
1553 Bourges Remplacement 365 chaudieres et chauffes b 365 "641 1,90 A 267 911,00 257 911.00
1554 Bourges Remplacement 2chaudieres le brix et hotel 1641 1.10 A 102 000,00 102 000.00
1555 Bourges - Chaumeau 56 1641 110A 52557500
| 1556 Bourges - Rabelais -36 logements 36 1641 1.10 A 202 577.00 [
1573 remplacement MEX et portes paliéres 66 1641 1,10 A 101 800.00
1674 Réhabilitation compléte 118 logaments st amand 118 ™641 1.10 A 1821 551,00
1675 Rehabilitation compléte 118 logements st amand "1641 062 F 7048 000,00
1552 clement les houx 1641 174 863,00
| EMPRUNT CDC 7 4190 383,00 534 874,00
TOTAL GENERAL THI6171,00 653 594,00

ETAT DES RA 2019

Etat constate - montants en Euros

W FICHE | LIBELLE N* CONTRAT | PRETEUR LE If‘!:[- IiEMI:: E
£0Z1 Réaménagement emprunt n® 1192 P1315071 oot 137 32326
TOTAL3 : Compte capital = 1641, CDC PLAIPLF 137 323,26
TOTAL? : Date d'échéance = 31/05/2018 137 32328
TOTAL GENERAL 137 323,26

Ce remboursement a été fait dans le cadre d'une vente de 6 logements a la commune de
Préveranges.




SITUATION DES EMPRUNTS AU 31/12/2019

ORMATIO RA
En K€ OPH BH
Encours 134 902 89 804 224 706
Nombre d'emprunts 607 215 822
Taux actuariel 1,44 % 1,60 %
Taux actuariel résiduel 1,24 % 1,06 %
Marge moyenne 0,67 % 0,50 %
Durée résiduelle 24 ans 03 mois 26 ans 01 mois
A OUR % BR OUR % BR OUR BR
OPH BH
LIVRET A 130 081 933,91 96,42 523 84 045 597,82 | 93,59 193 | 214 127 531,73 95,29 716
TAUX FIXE 4621 750, 98 3,43 81 5758 022,28 6,41 22 10 379 773,26 4,62 103
TAM 198 788,91 0,15 1 198 788,91 0,09 1
EURIBORO3M 4 613,21 0,00 1 0,00 1
T4M 2 879,02 0,00 1 0,00 1
TOTAL 134 902 473,80 | 100,00 607 89 803 620,10 | 100,00 215 | 224 706 093,90 100,00 822
RA A OUR A BR OUR A BR
OPH BH
8.00% < taux 0,00 0,00 0 0,00 | 0,00 0
6.00% < taux <= 8.00% 0,00 0,00 0 0,00 | 0,00 0
5.00% < taux <= 6.00% 437 850,52 0,36 2 0,00 | 0,00 0
4.00% < taux <= 5.00% 0,00 0,00 0 0,00 | 0,00 0
3.00% < taux <= 4.00% 138 409,70 0,10 14 18 592,00 | 0,02 4
taux <= 3.00% 134 326 213,58 | 99,57 591 89 785 028,10 | 99,98 211
PRETEUR ENCOURS | % | NBRE| ENCOURS | Yo . NBRE | ENCOURS | % | NBRE
“OPH i
| G.D.Consionations 120 576 426.76 | D6.05 537 | 83 74322708 (9335 204 [ 213 319653 85| 594483 762
CIL Val de Loire [ ex CCl} 272009381 202 43 24211873 | 0,27 8 296221364 125 53
i i3 131108903 | 057 T 459094 55 | 0,51 1 177018358 079 &
573813.20| 043 3 57381320 024 3
356 533.28| 028 1 35653328| 019 1
23496553 017 3 234965653 010 3
129 54909 | 0,10 3| 530817873 | 587 1 5488 72782| 250 4
113490247350 | 100 607 | 808036201 [ 100 215 | 224 7061093.9 [ 100,00 838
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L'encours au 31/12/2018 de la dette des deux organismes s'élevait a (141 890 K€ + 94 086 K€)
235 976 KE.
Fin 2019, il est de 224 706 k€ soit un désendettement global de - 11 270 K€ (-4.77%).

¢ Opérations comptables préalables a |I'apport en nature a I'ESH Ysalia Centre Loire

Nous vous rappelons qu'en accord avec le Conseil d'Administration, I'office s'est engagé dans un
processus de création d'une ESH (ESH VYsalia Centre Loire) avec CDC Habitat avec effet
rétroactif au 1/1/2020. La création de cette ESH va étre réalisée par apport dactifs. Le
processus de création est actuellement en cours.

La désignation des apports d'actifs de Val de Berry d 'ESH a abouti a retenir en 1°" apport le
foyer du CESAL. Les travaux d'évaluation de cet apport ont révélé des anomalies portant sur les
durées d'amortissement de la structure et de reprise des subventions.

En effet, le bail prévoit la remise de I'immeuble au terme de la durée de remboursement des
emprunts, dont |'échéance terminale est 2029. De ce fait, les valeurs nettes comptables des
actifs et des subventions doivent 2tre nulles a cette méme échéance. De méme, conformément
aux regles comptables en matiere de « bail de retour », le ferrain doit faire l'objet d'un
amortissement dans les mémes conditions, aucune dotation n‘ayant été comptabilisée depuis
l'origine.

Aussi, en accord avec notre commissaire aux comptes, il a été convenu de régulariser la situation
en constatant sur I'exercice 2019 les opérations comptables nécessaires comme suit :

- Régularisation de la période 1992-2018 au titre du changement de méthode issue du
changement de régime comptable par comptabilisation d'une dotation aux amortissements
exceptionnelle de la structure pour 555 900,00 €

- Régularisation de la période 2006-2018 au titre du changement de méthode issue du
changement de régime comptable par comptabilisation d'une reprise exceptionnelle sur
subventions d'Etat pour 34 710,00 €




- Régularisation de la période 2014-2018 au titre du changement de méthode issue du
changement de régime comptable par comptabilisation d'une reprise exceptionnelle sur
PEEC pour 52 950,00 €

- Complément de dotation aux amortissements 2019 de la structure pour 78 732,19 €

- Compléments de reprises 2019 sur subvention d'Etat et PEEC pour 13 907,65 €

- Réaffectation comptable du terrain entre les comptes 21151 et 2188 pour 124 138,89 €

- Régularisation de la période 1992-2018 au titre du changement de méthode issue du
changement de régime comptable par comptabilisation d'une dotation aux amortissements
exceptionnelle du terrain 80 186,00 €

- Dotation aux amortissements 2019 du terrain pour 11 285,35 €

e Prime de fusion

Le compte dédié 1042 intégre la prime de fusion, nette des frais d'actes découlant de la TUP
entre Jacques Cceur Habitat et Bourges Habitat, pour 11 219 576,86 €, ainsi que celle issue de la
fusion absorption de Bourges Habitat par 'OPH du Cher pour 3 703 791,49 €.
Ont été déduits de ce dernier montant :
- Les frais d'actes de transfert de patrimoine :
o 126 548,92 € au titre de I'exercice 2018
o 813 049,42 € au titre de I'exercice 2019 (Frais non déterminés par le notaire au
31/12/2018 et concernant |'opération initiale)
o Les charges de personnel 2018 inhérentes au personnel de Bourges Habitat placé
en surnombre au 1°" janvier 2018, puis mis a disposition du Centre de gestion
depuis le 1* janvier 2019 pour 1292 436,81 €

La prime de fusion BH / OPH du Cher s'éléve donc au 31/12/2019 a 1471 756,34 €.

Le solde global de la prime de fusion au 31/12/2019 est égal a 12 691 333,20 € contre
13 504 382,62 € au 31/12/2018. Au 31/12/2019, l'office a corrigé a titre exceptionnel la
prime de fusion OPH du Cher / Bourges Habitat d'un montant de 813 049,42 € (frais
d'acte). Ces frais sont indissociables de I'opération de fusion absorption et viennent en
déduction de la prime de fusion.

e La provision pour créances locataires douteuses

Aprés consolidation des données, elle s'éléeve en ouverture d'exercice 2019 a 4 079 105,78 €.
Le calcul s'effectue sur la base du volume de loyers quittancés en impayé.

Les modalités de calcul sont définies comme suit :

Locataires présents

- Montant de la dette inférieur ou égal a 3 mois de quittancement 5%

- Montant de la dette compris entre 3 et 6 mois de quittancement 22.50%
- Montant de la dette compris entre 6 mois et 1 an de quittancement 42 50%
- Montant de la dette supérieur a1 an de quittancement 100%
Locataires partis 100%

Cette provision a fait I'objet d'une dotation de 140 287,09 €

La provision au 31/12/2019 s'éleve donc a 4 219 392,87 €

:



e La provision pour autres créances douteuses

Diverses créances revétent un caractére improbable de recouvrement et doivent faire l'objet
d'une provision. Compte tenu d'un encours au 31/12/2018 de 10 284,97 €, il convient d'opérer une
reprise sur cette provision de 151,01 €.

La provision au 31/12/2019 s'éléve donc a 10 133,96 €

e Provisions pour remise en état

Par décision du 26 novembre 2014, le collége de I'Autorité des Normes Comptables (ANC) a
modifié le Recueil des Normes Comptables. La comptabilisation des dépenses liées a |'amiante fait
désormais l'objet de dispositions spécifiques qui prévoient l'obligation de provisionner ces
montants pour autant que les opérations soient identifiées avant la cloture de I'exercice. La
provision de 2 000,00 € au 31/12/2018 a été reprise en totalité sur |'exercice 2019.
Les colits de désamiantage préalables a démolitions doivent &tre provisionnés pour les cités :

- Avaricum a Bourges (32 logts) 204 000,00 €

- LaRenauderie a Sancoins (18 logts) 30 000,00 €

- Le Champ de Graire d la Guerche (18 logts) 39 000,00€

Par dilleurs, une provision de 50 000,00 € a été antérieurement constituée dans le cadre des
travaux a réaliser pour réglement du litige portant sur la cité A Briand. Compte tenu des
réalisations de l'exercice et des prévisions de travaux pour l'exercice 2020, cet encours est
maintenu.

L'encours de provision pour remise en état est donc arrété a 323 000,00 € au 31/12/2019.

e Provisions pour autres charges

Consécutivement aux procédures de licenciements en cours au 31/12/2018, une provision de
250 000,00 € a été comptabilisée. Au regard de I'état d'avancement de ces dossiers a cloture
2019, une reprise a été effectuée pour 98 000,00 €.

L'encours a cléture d'exercice s'éléeve donc a 152 000,00 €.

Sur recommandation du commissaire aux comptes, une provision a été constituée sur la base des
rémunérations futures des personnels non productifs au sein de l'organisme. Le calcul intégre :
- Les droits résiduels d'indemnités de chomage dues, |'office étant en auto assurance
- Les rémunérations (charges patronales incluses) versées aux personnels mis a
disposition du Centre de Gestion, sur 3 années glissantes (2020 a 2022) et prend en
compte la situation des effectifs arrétée au 31/12/2019.
Le montant de cette provision s'éléve au 31/12/2018 a 1 525 759,62 €. Les variations 2019
consistent en:
- La reprise des sommes provisionnées au titre des exercices 2018 et 2019 pour
624 000,00 €
- Une dotation au titre de I'exercice 2022 pour 356 000,00 €
L'encours a cl6ture d'exercice s'éléve donc a 1257 759,62 €.

Aprés prise en compte des actualisations des colits de démolition et des financements obtenus, il
convient d'opérer une reprise de 72 500 €.
L'encours a cloture d'exercice s'éleve donc a 1 248 000,00 €.




L'encours de la provision pour autre charges s'éleve donc a 2 657 759,62 €

e Provision pour litiges

L'encours de provision au 1¢" janvier 2019 s'éléeve a 37 000 €.
Au regard des procédures en cours devant les tribunaux a l'initiative de locataires, une reprise
est comptabilisée pour un montant de 3 000 €.

L'encours de la provision pour litiges s'éléeve donc a 34 000,00 €.

o Dépréciation sur stocks

Une dépréciation a été antérieurement comptabilisée pour 125 000 € au titre de I'opération en
cours « Lamerville » et doit tre maintenue.

e Provision pour gros entretien

Les modalités de calcul de la provision pour gros entretien (PGE) de 'OPH du Cher se définissent
comme suit :

- Basée sur un plan pluriannuel d'entretien de 5 années

- Natures des travaux d'entretien et périodicités de programmation :

Remplacement de boftes a lettres 20 ans
o Entretien cages escalier et communs 15 ans
o Démoussage toiture 15 ans
o Remplacements ballon d'eau chaude sanitaire 15 ans
o Isolation de combles 20 ans
o Peintures/ravalement de fagades 20 ans
o Nettoyage de fagades 10 ans
o Peintures MEX & boiseries 10 ans
o Portes de service et communs 20 ans
o Réparations de toitures 20 ans

L'encours au ler janvier 2019 était de 5 591 860,00 €.

Lors des travaux de cléture d'exercice, la liste des travaux éligibles figurant dans le PSP a été
actualisée afin de tenir compte des évolutions identifiées depuis la reprise du patrimoine,
principalement par réaffectation de certaines prévisions de gros entretien en travaux
d'investissement.

Par ailleurs, la période de référence a également été actualisée a 2020-2024.
Il en découle globalement une reprise sur la provision de 630 322,00 €.

La PGE a la cloture 2019 s'éleve désormais a 4 961 538,00 €.

e Provision pour charges sur opérations immobilieres

Dans le cadre du changement de régime comptable, la provision pour gros travaux des foyers a
été instaurée pour I'ensemble des foyers dont la redevance inclut une quote part a ce titre.

Aprés prise en compte des fravaux réalisés dans ce cadre par Val de Berry sur les
établissements concernés, ainsi que de la quote part de redevances y afférente, il a été procédé

by

a.




- Unereprise de 97 354,97 €
- Une dotation de 322 778,73 €

A la cloture 2019, cette provision s'éleve a 1 515 474,23 €.

e Comptabilisation des cotisations d'assurance « Dommages ouvrages »

Le Conseil National de la Comptabilité a, en son temps, indiqué dans un bulletin CNC 040-04 que
ces cotisations constituaient une charge qui devait étre étalée sur la période de garantie, a
savoir 10 ans. Cette disposition n‘a a I'époque été mise en application que par un nombre frés
marginal d'organismes.

Suite a un rappel de la Fédération des OPH lors d'une réunion professionnelle nationale tenue en
juillet 2015, il a été décidé d'appliquer cette disposition au sein de notre organisme.

C'est pourquoi depuis I'exercice 2015, ces cotisations constituent une charge qui doit 2tre étalée
sur la période de garantie de 10 ans.

Des cotisations ont donc été comptabilisées en charges constatées d'avance pour 69 810,79 €.
Deux programmes réceptionnés sur |'exercice 2019 sont représentatifs d'une charge de 1 374,19
€. Le raftachement par dixiéme des cotisations versées sur les programmes réceptionnés
antérieurement représente quant a lui 12 151,98 €, soit un total de charges rattachées a
I'exercice 2019 sur le compte 6162 de 13 526,16 €.

¢ Comptabilisation 2019 des provisions pour congés payés et pour indemnités de fin de
carriere

Comptabilisation de la provision pour congés payés
La provision pour congés payés s'éléeve au 31/12/2019 a 166 064,66 €, dont 41 780,70
€ au titre des charges sociales, et 15 195,96 € au titre des charges fiscales.

Comptabilisation de la provision pour indemnités de fin de carriere
La provision pour indemnités de fin de carriére s'éléve au 31/12/2018 a 346 930,00 €.
L'actualisation effectuée par le cabinet Comptafrance aboutit a un besoin
complémentaire de 84 888,00 €.

e Ratio d'autofinancement net HLM

La suppression de l'amortissement dérogatoire est effective depuis I'exercice comptable 2014.
En contrepartie de cefte suppression, les Fédérations (Offices et ESH) ont proposé
I'instauration d'un dispositif de gestion prudentielle : le calcul d'un ratio d'autofinancement net
HLM. Ce ratio est déterminé par décret comme correspondant a la capacité d'autofinancement
(CAF) définie au plan comptable général, de laquelle sont retranchés pour I'exercice considéré les
remboursements d'emprunts liés a l'activité locative, a I'exception des remboursements anticipés,
CAF rapportée a la somme des produits financiers et d'activité, a I'exclusion de la récupération
de charges locatives. Ce ratio est ensuite d comparer au seuil de fragilité (déterminé par arrété)
de 0% pour I'exercice considéré ou inférieur a 3% sur 3 années consécutives.

Le calcul de notre ratio 2019 s'établit comme suit :

» Capacité d'autofinancement net HLM 564 K€
» Produits financiers et d'activité (hors récupération de charges) 37 516 K€
» Ratio 2019 de Val de Berry 152 %

:



e Imputation des coiits internes aux immobilisations locatives

Ces colifs internes, calculés selon les modalités définies par l'arrété du 10 juin 1996,
représentant les frais administratifs et de personnel, sont inclus dans les plans de financement
validés par le Conseil d'Administration et sont affectés de la maniére suivante : 60% pour la
phase conception et 40% pour la phase chantier.

La conduite d'opération affectée aux opérations de construction s'éleve pour I'exercice 2019 a
127 358.23 €. Ces colits internes se répartissent a 100% en phase chantier.

Sur recommandation du commissaire aux comptes, de nouvelles modalités de calcul des colits
internes sont en cours de définition pour mise en application sur les opérations futures.

e Cloture financiere des opérations réceptionnées et terminées

Lors du CA du 13 septembre 2019, nous avons fait valider la cloture de :

- B3 opérations de constructions neuves

- 114 opérations de réhabilitations

- 44 opérations d'Acquisitions-Améliorations
Il n'a pas été comptabilisé d'affectation de fonds propres, la date de réception de ces opérations
étant bien antérieure a 2000, nous ne disposions pas d'éléments nous permettant d'affirmer que
ces affectations de fonds propres n'aient pas déja eu lieu.

¢ Rémunération des mandats de maitrise d'ouvrage déléquée

Aucuns fravaux n‘ayant été réalisés en 2019 a ce titre, aucune rémunération n'a été pergue au
titre des mandats de mditrise d'ouvrage déléguée en 2019.

¢ Rémunération des mandats de gestion

L'office assure, dans le cadre de conventions de mandats de gestion, la gestion de logements
locatifs sociaux détenus par douze communes au 31/12/2019 : attribution, entretien courant,
travaux, quittancement et encaissement des loyers. Trimestriellement, les loyers encaissés sont
reversés aux communes et les dépenses engagées font l'objet de I'émission d'une facture émise a
I'encontre de la commune concernée pour remboursement. Cette gestion donne lieu a une
rémunération qui est calculée semestriellement. Ainsi pour |'exercice 2019, I'office a comptabilisé
11 734,40 € de rémunération au titre des mandats de gestion. Une Iégére baisse par rapport a
I'année derniere car au 31 aolit 2019 la commune de Blancafort a mis fin a notre collaboration
pour la gestion de leurs 3 logements.

e Comptabilisation des avances forfaitaires versées aux titulaires de marchés publics

Au 1°" janvier 2019, I'Office comptabilisait sur le compte 238 la somme de 5 470,65 € au titre
d'avances sur 1 marché de travaux. L'avancement de ce marché a permis d'effectuer le
précompte total de cet encours.

Par ailleurs, 15 nouvelles avances ont été comptabilisées et leurs versements au titre de 15
marchés effectués.

Figurent donc au bilan de fin d'exercice les avances forfaitaires qui ne sont pas entierement
remboursées. Celles-ci s'élevaient fin 2019 a 131153,62 € pour 15 marchés. Le précompte
interviendra dés que les marchés atteindront un seuil d'exécution de 65% et devront étre soldés
a 80% d'exécution.




e Comptabilisation des pénalités mises a la charge de titulaires de marchés publics

Selon la Iégislation en vigueur, 'Office précompte a l'encontre des entreprises ou maitres
d'ceuvre des pénalités provisoires pour retard ou malfagon dans l'exécution des tfravaux ou
prestations. Celles-ci sont comptabilisées aux comptes 40473 « Fournisseurs d'immobilisations -
Pénalités de retard » ou 40173 « Fournisseurs - Pénalités de retard », dans |'attente soit de leur
levée (émission d'un ordre de paiement pour remboursement a l'entreprise) soit de leur
comptabilisation définitive en produits exceptionnels aprés délibération du Conseil
d'administration de l'office.

Au cours de l'exercice 2019, I'Office a comptabilisé en pénalités sur marchés 38 877,86 €. A
cloture d'exercice, le solde des comptes « Fournisseurs - Pénalités » est de - 19 400,66 €,
réparti comme suit :

o 4 863,84 € de pénalités de retard dans le cadre de programmes de réhabilitation
de Rabelais précomptés sur la facture d'Euro Peinture, en instance d'affectation
comptable définitive

o - 2426450 € de pénalités de retard appliqués comptablement a Thyssenkrupp
dans le cadre du marché d'entretien des ascenseurs sur le patrimoine ex-Bourges
Habitat, en instance de paiement par le prestataire

e L'impot sur les sociétés

Depuis la loi de finances de 2004, les organismes d'habitation d loyer modéré sont soumis a
I'impot sur les sociétés pour les produits issus d'activités ne rentrant pas dans le cadre du
service d'intérét général ou n'étant pas issus des locaux et services annexes et accessoires.

Pour |'Office Public de |'Habitat du Cher, la base d'imposition est donc constituée des loyers de
certains logements non conventionnés, de logements conventionnés dont le respect des plafonds
de ressources des occupants ne sont pas justifiables auprés de |'administration fiscale, des
prestations de services (de gestion de logements non conventionnés appartenant a des mairies)
et de vente de Stock.

Il faut noter également que l'imposition a I'TS entrdine I'imposition a la taxe d'apprentissage.

Le bénéfice fiscal imposable s'établit a 52 909,00 €, principalement en raison des logements
loués dans les conditions précisées par les articles L411-1 et L.442-8-1 du CCH, générant une
imposition de 14 815 € pour 2019.

L'office devra payer un solde de 622,00 €, compte tenu des acomptes versés sur la base de
I'imposition 2018.

Les loyers hon conventionnés ou conventionnés mais sans justification des plafonds de ressources
des occupants représentent 99.36% de I'activité taxable. Il s'agit de logements loués par divers
organismes comme l'armée, la gendarmerie, I'administration pénitentiaire, le SDIS du Cher, le
centre médico-social, le CCAS et quelques associations.

e Taxes assises sur les rémunérations

Conformément a la Iégislation en vigueur, |'Office a procédé a des versements libératoires
aupres d'organismes collecteurs : Action Logement Services pour la participation des employeurs
a I'effort de construction, et Uniformation (apurement exercice n-1, un acompte de la cotisation
2019 a été versé, et l'apurement sera payé en 2020) pour la participation des employeurs a la
formation professionnelle continue.

Il convient de noter, pour cet exercice comptable qu'il n'y a eu aucun versement de la taxe
d'apprentissage sur les rémunérations de 2018, l'office bénéficie d'une condition pour en &tre
exonéré (emploi durant I'année d'apprentis dans le cadre d'un contrat conforme).




Le ratio d'assujettissement a la taxe sur les salaires est de 99%, a l'identique de I'an passé : ce
ratio comprend au numérateur le total des produits n'ayant pas ouvert droit a déduction de la
TVA et au dénominateur le total des produits et recettes de I'exercice précédent.

e Comptes de TVA

Ainsi que le prévoient les instructions fiscales et comptables en la matiere, la loi de finances
2018 augmente le taux de TVA applicable aux opérations locatives sociales : ce taux passe de
55% a 10% pour les constructions neuves achevées a compter du 1°" janvier 2018 et pour la
plupart des fravaux réalisés dans les logements existants. En revanche, le taux de 5.5% est
maintenu pour les opérations achevées avant le 1°" janvier 2018 ou pour les opérations de
construction portant sur des établissements d’hébergement temporaire ou d'urgence ou pour les
¢tablissements gérés par une structure sans but lucratif hébergeant des personnes dgées ou
handicapées faisant I'objet d'une convention avec I'état.

Cefte écriture est constatée au compte 445881 "Régularisation de fin d'année sur
immobilisations en cours" pour 105 727,97 € cette année, en baisse de 297 639,68 € par rapport
d l'exercice précédent. Elle sera soldée au fur et @ mesure des livraisons a soi-méme acquittées
sur les opérations réceptionnées, par le crédit du compte 4457.

L'Office a déposé douze déclarations de TVA, quatre étaient créditrices, huit débitrices (contre
six I'année derniére).

Figure au bilan au compte 44583 "Remboursement de taxes sur le chiffre d'affaires demandé »
la demande de remboursement du mois de décembre 2019 pour 108 780,00 €.

o Crédit d'impot compétitivité emploi (CICE)

A partir du 1°" janvier 2019, les rémunérations versées inférieures a 2.5 SMIC ne donnent plus
droit a un CICE. Le CICE est remplacé par une baisse pérenne de charges sociales employeurs.

e Convention de réorganisation pour études « SAC »

La CGLLS a attribué une subvention de 134 401,00 €, financant 80% du colit TTC des études
préalables a la constitution de la société de coordination Val de France - |'Habitat des
Territoires. Val de Berry a été désigné comme porteur du projet et est a ce titre bénéficiaire de
cette aide pour le compte des 2 organismes fondateurs.

Compte tenu des dépenses réalisées en 2019 et de la subvention correspondante, le solde
comptable a cl6ture d'exercice est arrété a 51 697,00 €.

Aucun versement n'a été sollicité en 2019. Une demande sera transmise a la CGLLS a ce titre
pour versement de 82 704,00 €.

Le différentiel entre les colits réels et la subvention allouée est réparti annuellement entre Val
de Berry et Montlugon Habitat a due proportion.

e Convention de réorganisation suite a fusion

Le solde comptable a cloture d'exercice de la subvention allouée dans le cadre de la convention de
réorganisation signée avec la CGLLS, d'un montant initial de 1 659 152,00 €, s'éleve a 459 054,46
€. Le reste a percevoir s'éléeve quant a lui a 620 379,28 €.

Le terme de cette convention a été reporté par avenant au 31/12/2020.

:



e Effets de la crise sanitaire COVID 19

Les effets de la crise sanitaire du Covid 19 n'ont pas d'impact sur les regles et méthodes
comptables appliquées au titre des comptes 31 12 2019. Cette crise n'a pas d'impact sur
I'application du principe de continuité d'exploitation. L'office n'est pas en mesure d'évaluer a la
date de production des comptes 2019, les effets éventuels de la crise sanitaire du Covid 19 sur
les comptes 2020.
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OPH DU CHER Exercice clos le : 31/12/2019
14 rue Jean-Jacques ROUSSEAU Copyright © Salvia Développement
18006 BOURGES CEDEX

N° de Siret 27180001300028 - Code APE 702A

ANNEXE V
TABLEAU DES MOUVEMENTS Tableau n°4
DES POSTES DE L'ACTIF IMMOBILISE
Frais d'établissement
Baux emphytéotiques, a construction et a réhabilitation 4,00 0,00 0,00 0,00 0,00 4,00
Autres immobilisations incorporelles 5553 919,37 158 594,85 0,00 0,00 0,00 5712 514,22
TOTAL | 5 553 923,37 158 594,85 0,00 0,00 0,00 5712 518,22
TERRAINS
Terrains nus 268 525,09 (215,83) 0,00 0,00 0,00 268 309,26
Terrains aménagés, loués, batis 18 700 348,47 (45 818,99) 11 533,23 0,00 65 064,09 18 600 998,62
Agencements - Aménagements de terrains
TOTAL Il 18 968 873,56 (46 034,82) 11533,23 0,00 65 064,09 18 869 307,88
CONSTRUCTIONS
Constructions locatives sur sol propre (213 sauf 21315-2135) [A] 476 402 533,72 0,00 5043 927,17 0,00 2599 701,33 478 846 759,56
[dont Additions et remp de comp ] (4) 0,00 4059 266,97
Constructions locatives sur sol d'autrui (214 sauf 21415-2145) [B] 43 096 786,53 0,00 230 330,69 7 524,66 43 319 592,56
[dont Additions et remp de comp ] (4) 0,00 61 693,63
Batiments administratifs (21315-2135-21415-2145) [C] 7 521 380,36 0,00 319 995,51 0,00 0,00 7 841 375,87
[A+B+C] TOTAL Il 527 020 700,61 0,00 5594 253,37 0,00 2607 225,99 530 007 727,99
Installations techniques - Matériel - Outillage TOTAL IV 5 485,79 0,00 0,00 0,00 0,00 5 485,79
DIVERS
1S g les, agencements et aménagements divers pte 2181)
Matériel de transport 610 590,05 207 286,82 0,00 0,00 165 519,50 652 357,37
Matériel de bureau et matériel informatique 421 620,41 33 475,10 0,00 0,00 2767,85 452 327,66
Mobilier 539 248,83 27 319,49 0,00 0,00 0,00 566 568,32
Diverses 27 257,57 125 692,89 0,00 0,00 0,00 152 950,46
TOTALV 1598 716,86 393 774,30 0,00 0,00 168 287,35 1824 203,81
en | ion - vente et aff i TOTAL VI
IMMOBILISATIONS CORPORELLES EN COURS
Terrains et aménagements terrains 16 468,54 5 793,36 0,00 11 533,23 228,67 10 500,00
Constructions et autres immobilisations corporelles :
. Construction et acquisition-amélioration 654 155,23 2779 779,27 0,00 1153 297,26 0,00 2 280 637,24
. Additions et remplacements de composants (4) 1474 997 47 3711 126,26 0,00 4 440 956,11 0,00 745 167,62
Avances et acomptes 5 470,65 131 153,62 0,00 0,00 5 470,65 131 153,62
TOTAL VII 2151 091,89 6 627 852,51 0,00 5 605 786,60 5 699,32 3 167 458,48
(I +1+1V+V+VI+VI) TOTAL VIl 549 744 868,71 6 975 591,99 5 605 786,60 5605 786,60 2 846 276,75 553 874 183,95
Participations et créances rattachées 0,00 23 500,00 0,00 0,00 0,00 23 500,00
Titres immobilisés
Préts principaux pour accession et amélioration 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Préts complémentaires pour ion et iorati
Autres préts
Dépots et cautionnements versés - Créances divers 0,00 2 750,00 0,00 0,00 0,00 2750,00
Intéréts courus
TOTAL IX 0,00 26 250,00 0,00 0,00 0,00 26 250,00

(1) Ces lignes recensent les travaux immobilisés au titre des interventions sur le parc existant (hors travaux d'acquisition-amélioration).
(2) Total général colonne 7 = Total | colonne 3 de I'actif du bilan.

(3) Y compris la production immobilisée (compte 72 sauf 72232)

(4) Y compris les virements de stocks en immobilisations.

(5) Les sorties d'actif les ventes et démoliti les sorties de és, et autres mises au rebut
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OPH DU CHER
14 rue Jean-Jacques ROUSSEAU
18006 BOURGES CEDEX

N° de Siret 27180001300028 - Code APE 702A

Exercice clos le : 31/12/2019

Copyright © Salvia Développement

ANNEXE V
Tableau n°5
TABLEAU DES AMORTISSEMENTS ()
SITUATION ET MOUVEMENTS DE L'EXERCICE
Frais d'établissement
Baux emphytéotiques, a construction et a réhabilitation 4,00 0,00 0,00 0,00 4,00
Autres immobilisations incorporelles 1559 497,26 284 772,26 0,00 0,00 1844 269,52
TOTAL | 1559 501,26 284 772,26 0,00 0,00 1844 273,52

Agencements - Aménagements de terrains

TOTAL Il 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

CONSTRUCTIONS

Constructions locatives sur sol propre (4) 199 770 706,63 11 475 258,34 627 526,01 2027 771,43 209 845 719,55
Constructions locatives sur sol d'autrui (4) 12 879 715,99 1174 456,72 0,00 4 486,07 14 049 686,64
Batiments administratifs 3731280,23 163 094,43 0,00 0,00 3894 374,66

TOTAL Il 216 381 702,85 12 812 809,49 627 526,01 2032 257,50 227 789 780,85
Installations techniques. - Matériel - Outillage TOTAL IV 5 485,79 0,00 0,00 0,00 5 485,79

AUTRES IMMOBILISATIONS CORPORELLES

Installations générales, agencements et aménagements divers
Matériel de transport 412 461,56 77 262,49 0,00 164 736,24 324 987,81
Matériel de bureau et matériel informatique 343 975,62 44 855,97 0,00 2767,85 386 063,74
Mobilier 446 326,78 14 341,87 0,00 0,00 460 668,65
Diverses 22 659,21 13 340,91 80 186,00 0,00 116 186,12

TOTAL V 1225 423,17 149 801,24 80 186,00 167 504,09 1287 906,32
Travaux d'amélioration (Immeubles en affectation) Total VI

(1) Notamment : amortissement exceptionnel, progressif, .....Rappel : I'amortissement progressif n'est pas admis pour les immobilisations locatives.

(2) A détailler dans le tableau des amortissements n° 6.

(3) Le total général des colonnes 3 et 4 est égal aux comptes 6811 + 6871.

(4) cf. tableau n°4 pour le détail des comptes.

Amortissement des constructions (extrait de la partie littéraire de I'annexe) : indiquer la (les) durée(s) d'amortissement retenue(s)
pour le composant "Structure" des constructions:
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OPH DU CHER Exercice clos le : 31/12/2019

14 rue Jean-Jacques ROUSSEAU Copyright © Salvia Développement
18006 BOURGES CEDEX
N° de Siret 27180001300028 - Code APE 702A
ANNNEXE V
Tableau n°6
TABLEAU DES AMORTISSEMENTS (ll)
VENTILATION DES DIMINUTIONS DE L'EXERCICE
Frais d'établissement
Baux emphytéotiques, a construction et a réhabilitation 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Autres immobilisations incorporelles 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

TOTAL | 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

Agencements - Aménagements de terrains

TOTAL Il 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

CONSTRUCTIONS
Constructions locatives sur sol propre (4) 0,00 0,00 2027 771,43 0,00 2027 771,43
Constructions locatives sur sol d'autrui (4) 0,00 0,00 4 486,07 0,00 4 486,07
Batiments administratifs 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
TOTAL Il 0,00 0,00 2 032 257,50 0,00 2032 257,50
Installations techniques. - Matériel - Outillage TOTAL IV 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

AUTRES IMMOBILISATIONS CORPORELLES
Ir ions générales, agencements et aménagements divers (c/2181)

Matériel de transport 0,00 0,00 164 736,24 0,00 164 736,24
Matériel de bureau et matériel informatique 0,00 0,00 2767,85 0,00 2767,85
Mobilier 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Diverses 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

TOTAL V 0,00 0,00 167 504,09 0,00 167 504,09
Travaux d'amélioration (Immeubles en affectation) TOTAL VI

(1) Reprises constatées au compte 7811.

(2) Les montants de cette colonne doivent correspondre & ceux de la colonne 5 du tableau 5.
(3) Démolitions, sorties de composants remplacés, et autres mises au rebut.

(4) cf.tableau n°4 pour le détail des comptes.
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OPH DU CHER

14 rue Jean-Jacques ROUSSEAU

18006 BOURGES CEDEX

N° de Siret 27180001300028 - Code APE 702A

TABLEAU DES DEPRECIATIONS ET PROVISIONS

Exercice clos le : 31/12/2019
Copyright © Salvia Développement

ANNEXE V

Tableau n°7

PROVISIONS REGLEMENTEES
Amortissements dérogatoires 0,00 0,00 0,00 0,00
TOTAL | 0,00 0,00 0,00 0,00
PROVISIONS
Provisions pour litiges 37 000,00 0,00 3000,00 34 000,00
Provisions pour amendes et pénalités 0,00 0,00 0,00 0,00
Provisions pour pertes sur contrats 0,00 0,00 0,00 0,00
Provisions pour pensions et obligations similaires 346 930,00 84 888,00 0,00 | ®) 431 818,00
Provisions pour gros entretien 5591 860,00 0,00 630 322,00 4961 538,00
Provisions pour charges sur opérations immobilieres 52 000,00 273 000,00 2 000,00 323 000,00
Autres provisions pour risques et charges (dont emprunts) 4 386 312,09 322 778,73 535 854,97 4173 235,85
TOTALII 10 414 102,09 680 666,73 |(2) 1171 176,97 9 923 591,85
DEPRECIATIONS
IMMOBILISATIONS
Incorporelles 0,00 0,00 0,00 0,00
Corporelles 0,00 0,00 0,00 0,00
Financiéres 0,00 0,00 0,00 0,00
TOTAL Il 0,00 0,00 0,00 0,00
STOCKS ET EN-COURS
Terrains a aménager 0,00 0,00 0,00 0,00
Approvisionnements 0,00 0,00 0,00 0,00
Immeubles en cours 125 000,00 0,00 0,00 125 000,00
Immeubles achevés 0,00 0,00 0,00 0,00
Immeubles acquis par résolution de vente, adjudication ou garantie de rachat 0,00 0,00 0,00 0,00
TOTAL IV 125 000,00 0,00 0,00 125 000,00
CREANCES DE L'ACTIF CIRCULANT
Locataires 4079 105,78 140 287,09 0,00 4219 392,87
Acquéreurs, emprunteurs et locataires acquéreurs/attributaires 0,00 0,00 0,00 0,00
Clients-autres activités 0,00 0,00 0,00 0,00
Débiteurs divers 10 284,97 0,00 151,01 10 133,96
Autres actifs a court terme 0,00 0,00 0,00 0,00
Valeurs mobilieres de placement 0,00 0,00 0,00 0,00
TOTALV 4089 390,75 140 287,09 151,01 4 229 526,83
TOTAL VI 4214 390,75 140 287,09 151,01 4 354 526,83
RENVOIS
Exploitation 820 953,82 1171 327,98
(1) Dont dotations et reprises Financiéres 0,00 0,00
Exceptionnelles 0,00 0,00
(2) Dont reprises de provisions utilisées
de provisions non utilisées (*)

(3) Dont montant pour indemnités de départ en retraite et médaille du travail

(*) Exemples : reprise de provision pour litige devenue sans objet, reprise de PGE suite a cession de patrimoine,etc... (a détailler dans la partie littéraire de I'annexe)

Edité le 26/05/2020



OPH DU CHER Exercice clos le : 31/12/2019
14 rue Jean-Jacques ROUSSEAU Copyright © Salvia Développement
18006 BOURGES CEDEX
N° de Siret 27180001300028 - Code APE 702A
Annexe V
TABLEAU N°8

ETAT DES DETTES

162 Participation des employeurs a I'effort de construction (1) 3773 445,40 134 128,64 188 804,92 3450 511,84
163 Emprunts obligataires (1)
164 Emprunts auprés des établissements de crédit (1) (2) 220 575 758,47 13 100 934,24 43 393 509,77 164 081 314,46
165 Dépbdts et cautionnement regus 1758 545,72 Non ventilable (3 ) 1758 545,72
166 Participation des salariés aux résultats
167 Dettes assorties de conditions particulié 1) 356 533,28 89 133,34 267 399,94
1681 a 1687 Autres emprunts et dettes (1)
519 Concours bancaires courants - Crédits de trésorerie (5)
16881 Intéréts courus non échus 1658 459,19 1658 459,19
16882 Intéréts courus capitalisables / consolidables
16883 Intéréts compensateurs 182 668,89 182 668,89
TOTAL | Dettes 228 305 410,95 14 982 655,41 43 849 714,63 169 473 040,91
dont emprunts remboursables in fine
229 Droits sur immobilisations
401 a 408 Fournisseurs et comptes rattachés 4130 229,89 4130 229,89
419 Clients créditeurs 1341 235,45 1341 235,45
42 Personnel et comptes rattachés 112709,53 14 530,33 98 179,20
43 Sécurité sociale et autres organismes sociaux 80412,07 38 631,37 41 780,70
44 Etats et autres collectivités publiques 923 607,31 908 411,35 15 195,96 (0,00).
45 Groupes, associés et opérations de coopération
46 Créditeurs divers 65 079,55 65 079,55
47 Comptes transitoires ou d'attente
TOTAL II| 6 653 273,80 6498 117,94 155 155,86 (0,00)
487 Produits constatés d'avance :
4871 - Sur exploitation 732 563,46 732 563,46
4872 - Sur vente de lots en cours
4873 - Rémunération des frais de gestion P.A.P
4878 - Autres produits constatés d'avance
TOTAL Il 732 563,46 732 563,46
RENVOIS
(1) Emprunts réalisés en cours d'exercice 215704,26
(1) Emprunts remboursés en cours d'exercice 11927 305,54
(2) Dont a 2 ans maximum a I'origine 827 389,50
(3) Afin d'obtenir une vérification des résultats par la méthode de la balance au carré, le montant des dépots et i regus, non i par éché est inscrit dans la rubrique "dettes a plus de 5 ans".

(4) Total général colonne 3= Total Il + IV du passif.
(5) Y compris soldes créditeurs de banques.
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OPH DU CHER

14 rue Jean-Jacques ROUSSEAU
18006 BOURGES CEDEX
N° de Siret 27180001300028 - Code APE 702A

Tableau n°9

ETAT DES CREANCES

Exercice clos le : 31/12/2019

Copyright © Salvia Développement

ANNEXE V

Dont : subventions d'investissement a recevoir 3 886 269,94
subventions d'exploitation a recevoir 1986 211,98
TVA 215 704,06

26 Titres de participation et créances rattachées 23 500,00 23 500,00
2711272 Titres immobilisés 0,00 0,00
274/275/276 Immobilisations financiéres diverses 2750,00 2750,00
278 Préts pour accession 0,00 0,00
JLOTAT] 26 250,00 0,00 26 250,00
409 Fournisseurs débiteurs 0,00 0,00
411 Locataires et organismes payeurs d'A.P.L. 49 435,38 49 435,38
416 Locataires douteux ou litigieux 6 854 514,03 2399 079,91 4 455 434,12
4121413 /4141
4157418 Autres créanciers acquéreurs, emprunteurs et comptes rattachés 206 730,68 0,00 206 730,68
42 Personnel et comptes rattachés 0,00 0,00
43 Sécurité sociale et autres organismes sociaux 0,00 0,00
44 Etat et collectivités publiques (1) 6073 214,79 2139 843,59 3933371,20
45 Groupes, associés et opérations de coopération 907,50 907,50
46 Débil divers (1) 465 358,00 465 358,00
47 Comptes transitoires ou d'attente 0,00 0,00
VAL 13 650 160,38 5054 624,38 8 595 536,00
486 Charges constatées d'avance 199 351,70 65 237,00 134 114,70
AL I 199 351,70 65 237,00 134 114,70
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OPH DU CHER

14 rue Jean-Jacques ROUSSEAU

18006 BOURGES CEDEX

N de Siret 27180001300028 - Code APE 702A

Informations financiéres
Filiales et participations (1)

Nom SIREN
1 2

Filiales et participations (2) (6)

-Filiales (7)

Tableau n® 11
TABLEAU DES FILIALES ET PARTICIPATIONS

Exercice clos le : 31/12/2019
Copyright © Salvia Développement

Annexe V

- Participations (12)
ACTIONS DES SA HLM

23 500,00

- Autres filiales ou participations
- Fillales non reprises ci-dessus
- Participations non reprises ci-dessus

Observations :

(1) Pour un lien . indiquer & chaque fois le numéro didentfication national (n° SIREN)
(2) Pour un lien . indiquer la le siége social
3)Sile lué, indiquer le montant de ¢ dans la rubrique "observations”
(5) S'l Sagit d i société, le pré Ia rubrique "observations'
‘nventai 1% du capital de la i« :

(7) Plus de 50% du capital détenu par la société,

) De 10 4 50% du capital détenu par la société

iét 1% du [

sila valeur
(10) Total colonne 5 : égal aux comptes 261 + 266

rubrique "observations” en rappelant a lettre e référence.

Ia cloture de lexercice et, dans Ia rubrique "observations”,les dépréciations constituées le cas écheéant.
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OPH DU CHER
14 rue Jean-Jacques ROUSSEAU
18006 BOURGES CEDEX

N° de Siret 27180001300028 - Code APE 702A

Tableau 21
21 - REMUNERATIONS ET FRAIS DES DIRIGEANTS

Exercice clos le : 31/12/2019
Copyright © Salvia Développement

ANNEXE V

Organes d'administration

Organes de direction

474 343,33

32 450,00

4 868,59

Tableau 22

22 - EFFECTIF MOYEN ET VENTILATION PAR CATEGORIE

Cadres 34,00 0,00 0,00 32,92
Direction et chargés de mission 6,00 6,00
Administratifs 14,00 13,00
Techniques 12,00 11,92

. 2,00 2,00
Sociaux

Employés 93,00 0,00 0,00 86,82
Administratifs 69,00 64,62
Techniques 16,00 15,26

) 8,00 6,94
Sociaux

Ouvriers 9,00 2,00 9,00

Gardiens d'immeubles 25,00 23,60

Edité le 2
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Recu le 26/06/2020 CONSEIL D’ADMINISTRATION

L’an DEUX MIL VINGT, le vendredi 19 juin a 9 Heures, s’est réuni, Salle des Délibérations au
Conseil Départemental du Cher, Place Marcel Plaisant 8 BOURGES, le Conseil d’ Administration

de Val de Berry.
ETAIENT PRESENTS :
Emmanuel RIOTTE Président — Conseiller Départemental
Bernadette GOIN Vice-Présidente — Conseillére Communautaire Agglo
Ghislaine de BENGY PUYVALLEE = Membre — Conseillere Départementale
Corinne CHARLOT Membre — Conseillére Départementale
Nicole PROGIN Membre — Vice-Présidente Conseil Départemental
Auguste DORLEANS Membre — Représentant Tivoli Initiatives
Pascal BLANC Membre — Maire — Président Communauté d’ Agglo
Jean LLARI Membre - Président Conseil de Développement Bourges Plus
Annette BUREAU Membre — Maire-Adjointe d’ Aubigny Sur Nére
Clarisse DULUC Membre — Maire d’Orval
Frangois DESCHAMPS Membre — Président Entr’aide Berruyere
Daniel ROBIN Membre — Secrétaire Général du Secours Populaire
Guy LAGONOTTE Membre — Représentant UDAF
Thierry CHATELIN Membre — Président CAF du Cher - Secrétaire de Séance
Dominique DHENNE Membre — Représentant Action Logement
Denise DURANTON Membre — Représentant des locataires (CNL)
Marie-Claire FERRIER Membre — Représentant des locataires (CLCV)
Lucien DAVID Membre — Représentant des locataires (CLCV)
Claude HENRY Membre — Représentant des locataires (Indecosa-CGT)
Jany LOEILLET Membre — Représentant Syndicat CFDT
ETAIENT EXCUSES :
Jacques FLEURY Membre — Vice-Président Conseil Départemental
Pouvoir a Ghislaine de BENGY PUYVALLEE
Pascal AUPY Membre - Vice-Président Conseil Départemental
Pouvoir a Emmanuel RIOTTE
Marina MAUCLAIRE Membre — Représentant Caisse des Dépodts
Pouvoir & Jean LLARI
Christelle PRENOIS Membre — Adjointe au Maire de Bourges
Pouvoir & Pascal BLANC
Bernard BILLOT Membre — Vice-Président Communauté d’ Agglo
Gilles GIRAUDON Membre — Représentant des locataires (Indecosa-CGT)
Pouvoir a Claude HENRY
Maryvonne GOUDINOUX Membre — Représentant Syndicat CGT

ASSISTAIENT EGALEMENT A LA SEANCE :

Bruno TOUZET Directeur Départemental des Territoires
Frédéric DECOIN Secrétaire du Comité Social et Economique de Val de Berry
Bruno AGEZ Commissaire aux Comptes de Val de Berry
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Regu le 26/06/20RESENCE DU COMITE DE DIRECTION AU CONSEIL D’ADMINISTRATION :

Pascal RIGAULT Directeur Général

Benoit LEMAIGRE Directeur Général Adjoint et Directeur Technique et Développement
Claudie CAMUZAT Directrice de la Proximité

Nathalie CLOUET Directrice de la Clientéle

Jean-Luc PINSON Directeur Financier et Informatique

Emilie LARAINE Responsable Juridique

Nadége BEDU Assistante de Direction

La séance est levée 4 12 H 30.
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Séance du Vendredi 19 Juin 2020 4 9 H

XV - SUIVI DU PROTOCOLE CGLLS

RAPPORT SUR L'EXECUTION DU PROTOCOLE
D'AIDE AU RETABLISSEMENT DE L'EQUILIBRE
DE BOURGES HABITAT
PERIODE 2016-2025

2019 QUA TRIEME ANNEE

HISTORIQUE ET MODALITES DE SUIVI DE LA PROCEDURE C6LLS

Le présent rapport est établi conformément aux dispositions de larticle I*" (paragraphe 1.13) -
« ENGAGEMENTS DE I'OPH BOURGES HABITAT » du Protocole signé le 15 décembre 2017,
relatif au plan de redressement de BOURGES HABITAT, élaboré dans la perspective de la fusion
absorption par 'OPH du Cher, devenue effective depuis le I°" janvier 2018.

I/ est précisé qua dater du rapport dexécution de lexercice 2018, et consécutivement a la
fusion absorption de Bourges Habitat par I'OPH du Cher, ce dernier se substituera a
Bourges Habitat dans ses droits et obligations au regard du présent protocole. Aussi, IOPH du
Cher devient d dater du présent compte rendu l'entité de référence.

L'OPH du Cher s'engage d transmettre annuellement a la C6LLS, au représentant de I'Etat dans le
département du Cher, au Président du Conseil Départemental du Cher, ainsi quau Maire de
Bourges et au Président de Bourges Plus, un rapport validé par son Conseil d'Administration sur
l'exécution du protocole.

Ce rapport portera sur l'exécution du dernier exercice clos et devra étre adressé aux diverses
parties avant le I°" juillet de lannée N+1, sur la période 2016-2025.

L'OPH du Cher s'engage parallélement a fournir @ la C.6.L.L.S. les piéces signées du Directeur
Général attestant le versement par la commune de Bourges et la Communauté d'Agglomération de
Bourges Plus des aides tel que prévu dans les tableaux établis en annexe A3.

Dans le méme temps, il conviendra que soit présenté un rendu d'exécution des actions inscrites
dans la convention de réorganisation signée le 30 décembre 2016 entre la C6LLS dune part, et
I'OPH Bourges Habitat et 'OPH du Cher dautre part.

En sa réunion du 19 novembre 2019, le comité des aides de la CGLLS a « acté le nouveau
périmétre danalyse des engagements de [organisme issu de la fusion ainsi que le nouveau
programme d'investissement patrimonial sur lequel interviendra [laide financiére des
collectivités ». C'est donc sous ce format que vous est présenté le présent suivi.
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Ainsi que nous avons déja pu le constater lors du suivi 2018, la réussite de la fusion absorption de
Bourges Habitat par 'OPH du Cher se confirme.

Déja nouvellement positionné comme un acteur incontournable du logement social dans le Cher,
Val de Berry a pris cette année une dimension qui franchit allégrement les frontiéres de notre
beau département. L'aboutissement de la création de Val de France - 'Habitat des Territoires va
propulser notre organisme au rang des offices qui font référence au sein de notre secteur
professionnel.

Les apports d'un partenaire du niveau de CDC Habitat vont désormais nous ouvrir des
perspectives dans le cadre d'opérations d'envergure de dynamisation et de revitalisation de nos
territoires, tel le programme « Action cceur de ville » de Bourges.

En 2018, de nombreux chantiers ont été engagés au sein de 'OPH du Cher, et ont, pour certains,
abouti en 2019 :

- Démarche qualité entreprise pour la sécurisation des modes opératoires, par la rédaction
d'un guide de procédures menée en interne, travail qui va s'étaler sur a minima 3 années
(en cours 113 procédures formalisées)

- Projet dentreprise alimenté collectivement par contribution de l'ensemble des
collaborateurs (définition terminée, mise en ceuvre en cours)

- Acquisition et mise en ceuvre d'un extranet locataires, visant & dématérialiser et
fluidifier les échanges entre l'office et ses locataires (en cours)

- Modélisation numérique de la gestion du patrimoine (Building Information Model : BIM),
dont une expérimentation a été menée en 2019 conjointement avec Montlugon Habitat
(en cours)

Divers autres chantiers ont été entamés en 2019, dont certains sont déja terminés :

- Instauration d'un plan de lutte contre la vacance par affectation en interne de
ressources dédiées, et définition de processus visant la reconquéte et la satisfaction
optimale des locataires, ainsi que la maitrise des délais de remise en location

- Rédaction d'un guide managérial, pilotée par un groupe de travail interne et animé par un
prestataire extérieur (en cours)

- Elaboration de la feuille de route digitale de Val de Berry (terminé)

- Dématérialisation des flux papiers par, entre autres, mise en ceuvre d'un parapheur
électronique et d'un workflow (processus d'automatisation des tdches permettant un
enchdinement automatisé des différentes opérations et étapes de validation) (en cours -
sélection AMO faite)

- Dématérialisation et réalisation des états des lieux en mobilité (en cours)

Outre certains travaux déja cités, la feuille de route digitale de Val de Berry inclut également la
définition des régles d'archivage et leur mise en application au sein de l'organisme, tous supports
confondus.

Sur le plan technique, l'objectif majeur consiste en la remise en état du parc locatif regu dans le
cadre de la fusion, et son adaptation a la demande locative locale. D'ores et déjd, des actions non
identifiées dans le PSP de Bourges Habitat ont été menées (terminées ou en cours & cléture
d'exercice) sur plusieurs sites en raison de leur caractére d'urgence. Par ailleurs, plusieurs
opérations de réhabilitations et remplacements de composants sont en cours, voire terminées.
Dans le méme temps, de nombreuses études préalables & d'autres opérations de mémes natures
sont également en cours.

Parmi les besoins identifiés, le renforcement des équipes de proximité s'est accompagné d'une
redéfinition de leurs missions qui privilégient désormais une approche plus commerciale de la
relation avec les locataires. Pour une plus grande efficacité, certains petits travaux d'entretien
ont été confiés d des prestataires externes.

La gestion 2019 se conclut avec un autofinancement courant HLM (aprés RLS) supérieur a la
prévision de 2,6 M€ (Visial = -3,9 M€ / réalisé = -1,3 ME). Cette amélioration est consécutive & :



Accusé de réception en préfecture
018-271800013-20200619-19062020 15-DE

Regu le 26/06/2020 L'accroissement des produits courants, principalement sous 'effet du renforcement des
aides et l'obtention de certificats d'énergie pour des opérations de remplacements de
chaudiéres (+0,4 M€)

- Le report de 1,6 M€ de travaux de gros entretien, partiellement consommé par I'effort
porté sur les travaux d'entretien courant (+0,4 M€), soit un impact net de +1,2 M€

- Une cotisation CGLLS moindre (+0,1 M€)

- Les premiers effets concrets de la fusion en termes de mesures internes (+0,9 M€)

2. SUIVI DES ENGAGEMENTS

Afin de prendre en compte les derniéres évolutions réglementaires (Réduction de Loyer de
Solidarité et lissage de cette méme RLS), une nouvelle version de l'outil Visial est désormais
utilisée. Vous trouverez donc 1 exemplaire de chacune des versions, aboutissant aux mémes
résultats.

Aucune prévision n'a été établi pour 2018 sur le périmeétre étendu du protocole. Seules figurent
donc pour 2018 les réalisations.

2.1 LES ENGAGEMENTS DE L'OPH DU CHER

2.1.1 LES LOYERS DES LOGEMENTS

2.1.1.1 Les loyers du patrimoine de référence

L'engagement de revalorisation des loyers prévu au protocole a été respecté, avec une hausse
appliquée sur les loyers des logements de 1,25% au 1*" janvier 2019.

Dans le cadre du plan de lutte contre la vacance, les loyers de certaines cités, principalement du
Val d'Auron, et la cité du Prado ont fait I'objet d'une modulation & la baisse afin d'en faciliter la
relocation. Cette modulation représente la quasi intégralité de I'écart.

k€| 2018 2019
Prévisionnel - 42 994
Réalisé 42 457 | 42 784
Ecart - -210

2.1.1.2 L'impact des cessions et démolitions
Ecart découlant d'un nombre de logements vendus supérieur d la prévision.

K€ | 2018 2019
Prévisionnel - 39
Réalisé - 44
Ecart - 5

2.1.1.3 Les opérations nouvelles
Les réalisations sont conformes.

k€| 2018 | 2019
Prévisionnel - 8
Réalisé - 9
Ecart - 1
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Sans objet, aucune hausse loyer n'étant appliquée a l'issue des travaux.

2.1.2 LA VACANCE
Globalement, on constate une légére amélioration des résultats en matiére de pertes de loyers
des logements pour cause de vacance. La lecture de cet indicateur mérite de s’y attarder.
En effet, une lecture trop rapide ne permet pas d'apprécier au mieux les incidences des actions
du plan de lutte contre la vacance mis en ceuvre au milieu de 'année 2019.
Il est important de discerner les différents types de vacance impactant notre patrimoine :
- La vacance classique, qui englobe principalement la vacance commerciale et la vacance
technique (hors démolitions)
- La vacance pour démolitions
Au cas particulier de Val de Berry, et compte tenu d'un volume conséquent de démolitions & venir,
il a été acté le principe de libérer aussi rapidement que possible les logements & démolir. Cette
décision induit inéluctablement une progression continue et conséquente de la vacance pour
démolitions.
La vacance technique est issue de logements nécessitant d'importants travaux de remise en état
qui justifient des délais de remise en location supérieurs a la normale. L'amélioration des
statistiques en la matiere nécessite :
- Une identification précise des logements concernés
- Unrelevé exhaustif des travaux a réaliser
- Un suivi assidu de la réalisation de ces travaux
- Une communication inter services efficace visant a réduire a minima les délais de remise
en location
Un tableau de bord interservices a ainsi été créé pour permettre un suivi collégial actualisé au
plus prés de la situation de chaque logement concerné.
Enfin, la vacance commerciale est l'ultime composante qui comprend les logements non loués pour
raison autre que technique ou démolition. La également, un important travail doit €tre réalisé afin
d'identifier la cause principale de la vacance. Diverses actions peuvent &tre diligentées selon leur
faisabilité, visant & réduire cette charge, importante pour l'office et enjeu majeur de la réussite
du plan de redressement :
- Adaptation des logements a la demande potentielle
- Mise en adéquation du loyer au marché locatif local
- Développement des moyens de communication en direction des demandeurs de logements
(site Internet, insertions divers sites, réseaux sociaux, exploitation des demandes en
attente sur le serveur national, ...)
Le tableau de suivi de la vacance qui vous est présenté retrace, dans un premier temps, la
situation globale en termes de vacance, complété par une ventilation par nature de vacance
d'autre part (commerciale + technique, démolitions, IDR).
Pour la premiére fois depuis de nombreuses années, on constate une l|égére inflexion de la
tendance. Sur le second semestre 2019, la mise en ceuvre en juin du plan de lutte contre la
vacance a permis de réduire de 125 K€ la vacance commerciale par rapport au 1°" semestre 2019.

' k€| 2018 | 2019

Prévisionnel - 6 923
Réalisé 6 449 | 6 869 |
 Ecart -54

dont commerciale et technique | 4546 | 4157
7050% | 60,51%

dont pour démolitions 1843 | 2642
- 28,58% | 38.46%
| dont IDR | 60 70

| (improductifs de revenus) J 092% | 1,03%
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2.1.3 LES AUTRES LOYERS

2.1.3.1 Les redevances des foyers

La projection prévisionnelle sur la durée du protocole est établie sur la base d'un montant de
redevances des foyers de 1,8 M€ annuels. Les éventuels écarts sur le patrimoine foyers de
référence peuvent provenir de variation de taux du livret A, d'évolution des frais de gestion, de
provision pour gros travaux...

L'écart provient principalement du quittancement en année pleine et a taux plein du foyer Jean
Rodhain de St Doulchard, mis en service en avril 2018.

K| 2018 2019
Prévisionnel - 1800
Réalisé 1766 | 1862
Ecart - 62

2.1.3.2 Autres loyers
Cette rubrique intégre, outre les loyers des autres locaux locatifs, la RLS.
La nouvelle version de Visial sépare les autres loyers de la RLS, initialement incluse.

On ne note pas d'écart significatif sur les loyers des autres locaux (commerces, garages,

parkings, ...).

k€| 2018 | 2019
Prévisionnel - 1180
Réalisé 1244 | 1188
Ecart - | 8

La réduction du loyer de solidarité (RLS) est légérement supérieure & la prévision, induisant une
probable augmentation du nombre de locataires aplisés.

k€| 2018 2019
Prévisionnel - 1715
Réalisé 1604 1770
Ecart - 55

2.1.4 LES CHARGES RECUPERABLES NON RECUPEREES

Les travaux d'harmonisation consécutifs & la fusion, de « toilettage » des anciens contrats
d'entretien de Bourges Habitat et la passation de nouveaux contrats, ainsi que les effets de
lamorce de réduction de la vacance ont d'ores et déja permis de constater une franche
amélioration en la matiére.

ke 2018 2019
Prévisionnel - 1385
Réalisé 1287 1221
Ecart - -164
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2.1.5 LES IMPAYES

Le calcul est opéré par addition des admissions en non-valeurs (ANV), des effacements de dettes
prononcées par le juge de I'exécution et de la dotation & la provision pour créances douteuses.
Sont ensuite déduits les encaissements sur ANV et la reprise sur cette méme provision.

K€ | 2018 2019
| Prévisionnel | - | 746
Réalisé 1118 587 |
Ecart - -159

L'encours des impayés au 31/12/2019 affiche une évolution de -5,28%.

Le ratio impayés/loyers quittancés se rapproche de la médiane 2018 des offices (1,4).

%| 2018 2019
Prévisionnel - 2,00
Réalisé 296 | 158 |
Ecart - -0,42

2.1.6 LES CHARGES DE FONCTIONNEMENT

2.1.6.1 Frais de personnel non récupérables

Outre des dépenses salariales Iégérement inférieures a la prévision, l'organisme a pergu des
remboursements d'indemnités journaliéres supérieur de 100 K€.

Par ailleurs, les indemnisations allouées suite aux procédures de licenciements ont été
inférieures a la prévision.

K€ 2018 2019
Prévisionnel - 8 300
Régie - 170
Prévisionnel net régie - 8 130
Réalisé net régie 7 147 7722 |
| Ecart - -408 |

2.1.6.2 Frais de gestion

Les principaux postes de charges de gestion impactés & la baisse sont les consommations
électrigues, les colits de maintenance et les frais d'actes et de contentieux. De méme, les
charges de personnels intérimaires, initialement inscrites dans cette rubrique, ont été
regroupées avec les charges de personnel.

k€| 2018 | 2019

Prévisionnel - 3150
_Réalisé 2 858 2 984
Ecart - -166
Dont IS __| 10 15
Ecart hors IS - -151
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Certains emprunts finangant des opérations patrimoniales avaient une lére échéance prévue dans
Visial en 2020, qui a finalement été avancée a 2019, et ce pour un montant global de 101 K€. Par
ailleurs, I'omission d'un emprunt ex-Bourges Habitat a été identifiée en 2018 pour 122 KE.
Le dispositif RIAD (remise d'intérét actuariel sur démolitions) de la banque des territoires, non
mis en ceuvre a la date d'élaboration du Visial, impacte I'annuité pour environ -185 K€.
Il en ressort donc un accroissement de l'annuité de 38 KE.

K€ | 2018 2019
Prévisionnel - 14 645
Réalisé 14 743 | 14 683
Ecart - 38

2.1.8 LES CHARGES DE MAINTENANCE ET GROS ENTRETIEN

La lecture simple des résultats en la matiére ne refléte pas la réalité des actions entreprises en
2019,

Il convient dans un premier temps de prendre en compte le départ de |'un des 2 chargés d'études
« gros entretien » dans le 2" trimestre 2019, lequel a entrdiné un décalage de I'élaboration des
dossiers de consultations des entreprises. De plus, larrété préfectoral interdisant la
consommation d'eau & 'automne n'a pas permis I'exécution de certains travaux. Par ailleurs, des
problématiques techniques non identifiées ont également impacté le déroulement d'autres
travaux.

Un report de 1,6 M€ a donc été opéré de 2019 sur 2020.

La remise en état des logements du parc de Bourges habitat a été poursuivie, excédant trés
sensiblement la prévision, elle-méme supérieure au rythme habituel d'entretien courant du

patrimoine.
k€| 2018 2019
Maintenance |

| (régie incluse) | -
Prévisionnel | - 2800 |
Réalisé 2261 | 2955
Ecart - 155
Gros entretien

| Prévisionnel - 5 500
Réalisé 2 395 4160

(Ecart - [ -1340
Ecart global - -1 185 |

2.1.9 LA TAXE FONCIERE

Les réalisations de I'exercice sont conformes aux prévisions.

k€| 2018 2019

Prévisionnel - 4 440

| Réalisé 4 561 4 437
\ Ecart - -3
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2.1.10 LES ELEMENTS EXCEPTIONNELS D'AUTOFINANCEMENT
L'écart constaté provient d'un coiit de sinistres trés inférieur & la prévision, certains recours
dans le cadre d'assurances dommages ouvrages étant toujours en cours de procédure judiciaire.

K€ 2018 2019
Prévisionnel - 394
Réalisé 77 752
Ecart - +358

2.1.11 LES AUTRES CHARGES ET INTERETS DES AUTRES EMPRUNTS
Les réalisations de I'exercice sont conformes aux prévisions.

k€| 2018 2019
Prévisionnel - 90
Réalisé 93 90
Ecart - 0

2.1.12 REMBOURSEMENT EN CAPITAL DES EMPRUNTS NON LOCATIFS

Les réalisations de I'exercice sont conformes. Ce poste intégre principalement le remboursement
du prét accordé par la CGLLS & Bourges Habitat et dont le remboursement a débuté en 2018,
apres différé d'amortissement.

| k€| 2018 2019

| Prévisionnel - 487
Réalisé 488 | 487
Ecart - 1 -

2.1.13 VARIATIONS DU POTENTIEL FINANCIER

2.1.13.1 Provision pour gros entretien

La prévision a été basée sur une PGE constante a 5,5 M€ sur toute la période.

Or, lactualisation des données du PSP (suppressions d'opérations, changements d'exercice de
réalisation, basculement enire fonctionnement et investissement) a abouti & un besoin de
provision d'environ 5 M€, et par conséquent, a une reprise importante.

2.1.13.2 Produits nets sur cessions
L'objectif de ventes, fortement réévalué afin de compenser partiellement la RLS, a été dépassé,
tant en nombre qu'en produits nets.

k€| 2018 | 2019
Prévisionnel | - 836
| Réalisé 208 877
Ecart - | 4 |

2.1.13.3 Autres variations

L'origine de propriété de nombreux bdtiments du parc de Bourges Habitat n'ayant pu &tre
retrouvée par l'étude notariale, 2 actes de notoriété acquisitive ont dii étre établis. Les
honoraires, contributions et taxes hypothécaires en découlant se sont élevés a 282 K€. Pour
précision, ces frais d'actes n'étaient pas prévus et n‘entrent pas dans le cadre de la convention
de réorganisation signée avec la CGLLS. Ils ne bénéficient donc d'aucune prise en charge
externe, et impactent donc pleinement les fonds propres de Val de Berry.

Ils constituent I'essentiel de 'écart constaté.
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Prévisionnel - 534
Réalisé 952 834
Ecart [ - 300

2.1.14 FONDS PROPRES AFFECTES AUX OPERATIONS PATRIMONIALES

La prévision inscrite en synthése du Visial est de 983 K£. Des fonds propres ont été finalement
investis d hauteur de 1157 K€ :
- 134 K€ ont été nécessaires pour financer la construction de 6 logements a Argent sur
Sauldre, mis en service courant 2019
- 1 021 K€ ont été affectés & des travaux de réhabilitations et remplacements de
composants, dont 365 K€ pour le parc ex OPH du Cher, et 656 K€ pour le parc ex
Bourges Habitat

2.2 LES ENGAGEMENTS DES PARTENAIRES FINANCIERS

2.2.1 LES ENGAGEMENTS DE L'A.N.R.U.
Les engagements de 'ANRU seront intégrés dans l'avenant a signer prochainement.

Année K€ | 2018 2019 2020 2021 2022 | 2023 | 2024 | 2025 | 2026
Prévisionnel | - -
Encaissé
Ecart '

Cumul K€ | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | 2025 | 2026
Prévisionnel ‘
Encaissé
Ecart

2.2.2 LES ENGAGEMENTS DE LA VILLE DE BOURGES
Les prévisions des points 2.2.2 et 2.2.3 sont exprimées en crédits de paiement annuels. Le suivi
par opération portant sur le seul patrimoine ex-Bourges Habitat est joint en annexe.

Année K€ | 2020 | 2021 | 2022 2023 2024 2025
Prévisionnel | 300 | 1000 | 1700 | 2000 | 2000 3 000
Encaissé
Ecart

Cumul K€
Prévisionnel | 300 | 1300 | 3000 | 5000 | 7000 | 10000 |
Encaissé
Ecart

2.2.3 LES ENGAGEMENTS DE LA COMMUNAUTE D'AGGLOMERATION BOURGES PLUS
Année K€ | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022
Prévisionnel | 600 | 1400 | 1700 | 1000 | 300
Encaissé 600 | 1300
Ecart 0 -100
cumul K€ | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022
Prévisionnel | 600 | 2000 | 3700 | 4 700 | 5 000
Encaissé 600 | 1900
Ecart 0 | -100 |
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2.2.4 LES ENGAGEMENTS DE LA C.6.L.L.S. (Aide au rétablissement)

Le versement intégral de la quote-part 2018 a été regu en fin d'année 2019, aprés validation par
le comité des aides de la CGLLS du suivi 2018.

Année K€ | 2017 | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 [ 2022 [ 2023 | 2024 | 2025
Prévisionnel 5000 | 500 | 1000 | 1000 | 1000 | 1500 | 1500 | 1500 | 2 000 |
Notifié 5000 | 500 | 1000 | i
Ecart 0 0 0
Encaissé 5000, 0 500 =
Notifié cumulé | 5000 | 5500 | 6 500
Encaissé cumulé | 5 000 | 5 000 | 5 500

Je vous demande de bien vouloir approuver tous ces éléments de suivi de la procédure
CGLLS pour I'année 2019.

VOTE : NOMBRE DE PRESENTS OU REPRESENTES : 25
POUR : 25 CONTRE : ) ABSTENTION: 0

DELIBERATION

Le Conseil d'Administration valide ces éléments présentés dans le cadre du suivi du protocole

CGLLS pour Fannée 2019.

Le Secrétaire de Séance,
Thierry CHATELIN

Extrait certifié conforme
BOURGES, le 25 juin 2020
Le Directeur Général,
Pascal RIGAULT

Le Président,
Emmanuel RIOTTE
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Valde Berry

Office Public de I'Habitat du Cher

SUIVI DES INVESTISSEMENTS DU PROTOCOLE CGLLS

Résidence Jean Chaumeau en travaux - 56 logements - Bourges Reésidence Jean Chaumeau en travaux - 56 fogements - Bourges

BILAN AU 31 DECEMBRE 2019

Résidence Rabelals avant travaux - 36 logements - Bourges Résidence Rabelais en fin de travaux - 36 logements - Bourges
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1. AVANCEMENT DES OPERATIONS

Ce document présente I’avancement au 31 décembre 2019 des opérations de constructions, de
réhabilitations et de démolitions inscrits au protocole CGLLS.

1.1. CONSTRUCTIONS NEUVES

Les quatre opérations identifiées en construction sont aujourd’hui toutes terminées. 1l s’agit de :
- 13 PLUSCD a BOURGES Pignoux (av. Lahitolle)
- 5 PLAI a BOURGES Pignoux (av. Lahitolle),
- 23 logements a4 Bourges Chancellerie (ilot A3 Cros a la cane)

- 65 logements a Bourges Chancellerie (Place Aristide Briand).

1.2. REHABILITATIONS

Les opérations de réhabilitations inscrites sur 2019 sont les résidences Rabelais et Jean
Chaumeau.

La résidence Rabelais se compose de 36 logements. La réception des travaux a été prononcée le
4 novembre 2019 comme prévu.

La résidence Jean Chaumeau se compose de 56 logements. L’ordre de service des travaux a été
lancé le 8 avril 2019 mais la fin des travaux va étre retardée car la découverte d’amiante au
démarrage du chantier a induit des adaptations techniques générant un retard important.
Néanmoins, la majorité des menuiseries extérieures étaient changés au 31 décembre 2019 et les
travaux d’isolation thermiques par I’extérieur engageés.

En ce qui concerne les réhabilitations dont les travaux sont programmés en 2020, les batiments
concemnés sont :

- Loucheur — cité jardin du Moulon — rues Loucheur, Hautval, Becquerel (87 logements) :
deés le début des études des problémes constructifs ont été mis a jour. Un arrété de péril a
été pris par M. le Maire de Bourges. Le conseil d’administration a acté 1’abandon de cette
réhabilitation et 1’inscription de la démolition dans notre PSP.

- Guilbeau — 3/5/7 rue Guilbeau (31 logements). Les visites techniques et le cahier des
charges de maitrise d’ceuvre a été réalis€. Sur ces bases un maitre d’ceuvre a été désigné
et sa mission engagée.

- Gibjoncs ILM - 184/186 route de St Michel et 45/47/49 avenue de Lattre de Tassigny (67
logements). Val de Berry assure la maitrise d’ceuvre de cette opération. Les pré-visites et
les choix techniques ont été réalisés. L’appel d’offres travaux a été lancé fin 2019.

- Chancellerie G — 1/3/5 rue Lucien d’Ambert (24 logements). Les pré-visites ont eu lieu.
Les arbitrages techniques sont en cours.

ValdeBerry

Office Public de THabitat du Cher
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1.3. DEMOLITIONS

Il n’y a pas de démolitions inscrites sur 2019. La programmation des démolitions 2020 concerne
117 logements sur les cités :

- Avaricum — 7 avenue Peterborough

- Beugnon - 153 rue Barbe¢s

- Chancellerie Cros la Cane — 8/10 rue Henri Moissan
- Gibjoncs LH — 16/18 rue Paul Verlaine

- Gibjoncs LM — 22/24 rue Paul Verlaine

auxquelles il convient d’ajouter les 87 logements de la cité Loucheur.

La maitrise d’ceuvre pour la démolition d’Avaricum a été attribuée et 1’appel d’offres lancé en
fin d’année.

Les relogements ainsi que les opérations de sécurisations des locaux vides et les déconnexions
aux réseaux (€lectricité, gaz, chauffage...) sont en cours.

A la date d’établissement de ce rapport il ne reste plus que 10 logements occupés sur les 117
logements concernés (vacance 91%), hors Loucheur.

1.4. RENOUVELLEMENT DE COMPOSANTS

En 2019, il a été inscrit 3 opérations de remplacement de chaudiéres, pour un total de 272
logements. Ces 3 opérations sont réalisées.

Les 36 logements de la cité Franges des Merlattes ont bénéficié de travaux de couverture et de
redimensionnement des panneaux solaires conformément au planning annoncé.

La programmation de renouvellement des composants concerne 209 logements en 2020 sur la
cit¢ Chancellerie (batiments H, I, Z, Q, J et J). Les études diagnostiques sont engagées cet été.
L’appel d’offres travaux sera lancé d’ici la fin 2019.

ValdeBerry

Ofice Publin de FHabitas du Che
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2. MODIFICATIONS D’OPERATIONS INSCRITES
AU PROTOCOLE :

2.1.1. Liste opérations

Les opérations suivantes nécessitaient des modifications, qui ont ét¢ validées par le Conseil
d’administration de val de Berry.

Réhabilitation et résidentialisation du groupe 3042 batiment MM 36 logements
(livraison 2022) : dans le cadre du NPRU, Bourges PLUS nous a sollicités en vue de la
démolition de ce batiment dans le cadre de la restructuration du quartier. Le conseil
d’administration du 13 septembre 2019 a entériné cette décision.

Loucheur Cité jardin : comme évoqué au paragraphe 1.2, la démolition de I’ensemble est
a prévoir, et donc la réhabilitation 2020 doit étre abandonnée.

Batiment OD — 51 Chemin de Turly — groupe 3046 : dans le cadre du NPRU, une
résidentialisation sera effectuée sur le batiment OD compte tenu des restructurations du quartier.

Batiment LM — 22/24A/24B rue Paul Verlaine — groupe 3037

La réhabilitation du batiment LM initialement programmée en 2020 a été reportée en
2021 pour étre concomitante avec 1’immeuble voisin rue Paul Verlaine (LH)

Foyer Logement Raynal

Val de Berry est propriétaire de ce foyer géré par le CCAS de la ville de Bourges. Il ne
répond plus aujourd’hui a la demande des personnes dgées qui y résident. Sa démolition est donc
envisagée, avec au préalable la construction d’un nouveau batiment.

Bourges Aéroport 99 pavillons, groupes 3009, 3010, 3011 :

Cet ensemble immobilier a fait I’objet d’une réhabilitation dans le cadre du PRU 1 de
Bourges. Lors de 1’élaboration du PSP fusionné de Val de Berry, il avait néanmoins été prévu
d’y ajouter une Isolation thermique extérieure en 2025, et un budget en 2020 pour réaliser les
travaux des logements non terminés dans le cadre de la réhabilitation (10 logements). Aprées
quelques mois de gestion de ce parc de logements individuels, nous avons également découvert
que les travaux de chauffage réalisés ne permettent pas de chauffer correctement les logements.
Une isolation des planchers des caves est en cours, et une reprise des distributions de chauffage
va €étre lancée en appel d’offres prochainement.

ValdeBerry

| Office Public de FHabitat du Cher
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2.1.2. Financement

Nos partenaires qui accompagnent financiérement ces opérations dans le cadre du
protocole (Bourges Plus, ville de Bourges) et la CGLLS ont validé les réaffectations des
subventions impactées par ces modifications.

Il est & noter par exemple que la réhabilitation « Loucheur » devait bénéficier d’une
subvention de 1.000.000€ de la part de Bourges Plus. L’intégralité a été réaffectée avec
notamment un complément de subvention sur I’opération Chaumeau dont le surcout lié a
I’amiante s’éléve a 300 k€, la réhabilitation de logements de notre parc permettant le relogement
de familles de Loucheur (200k€), 1a réhabilitation de logements rue Cuvier dont la démolition de
Loucheur induira la démolition de la sous station de chauffage qui les alimente aujourd’hui
(200k€), la réhabilitation d’un immeuble Av de Lattre de Tassigny (150k€) et remise & niveau
chauffage logements individuels aéroports (150k€) .

ValdeBerry

Office Public de THabitat du Cher




