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Recu le 08/12/2020 CONSEIL D’ADMINISTRATION

Séance du Vendredi 4 Décembre 2020 2 9 H 30

(en visioconférence)

L’an DEUX MIL VINGT, le vendredi 4 Décembre & 9 Heures 30, s’est réuni, au Siége de Val de
Berry et en visioconférence, 14 rue Jean-Jacques Rousseau a Bourges, le Conseil d’Administration

de Val de Berry.

ETAIENT PRESENTS :

Emmanuel RIOTTE Président — Conseiller Départemental

Corinne CHARLOT Membre — Conseillére Départementale

Nicole PROGIN Membre — Vice-Présidente Conseil Départemental

Jacques FLEURY Membre — Vice-Président Conseil Départemental

Pascal AUPY Membre - Vice-Président Conseil Départemental

Marina MAUCLAIRE Membre — Représentant Caisse des Dépots

Annette BUREAU Membre — Maire-Adjointe d’ Aubigny Sur Nére

Clarisse DULUC Membre — Maire d’Orval

Daniel ROBIN Membre — Secrétaire Général du Secours Populaire

Auguste DORLEANS Membre — Représentant Tivoli Initiatives

Iréne FELIX Membre — Présidente de Bourges Plus

Christine CHEZE-DHO Membre — Conseillére Municipale — Ville de Bourges

Hugo LEFELLE Membre — Maire-Adjoint a la Ville de Bourges

Dominique DHENNE Membre — Représentant Action Logement

Thierry CHATELIN Membre — Président CAF du Cher

Denise DURANTON Membre — Représentant des locataires (CNL)

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

Gilles GIRAUDON Membre — Représentant des locataires (Indecosa-CGT)

Maryvonne GOUDINOUX Membre — Représentant Syndicat CGT

ETAIENT EXCUSES :

Bernadette GOIN Vice-Présidente — Conseillére Communautaire Agglo
Pouvoir 8 Emmanuel RIOTTE

Ghislaine de BENGY PUYVALLEE = Membre — Conseillére Départementale
Pouvoir a Corinne CHARLOT

Jean LLARI Membre - Président Conseil de Développement Bourges Plus
Pouvoir a Jacques FLEURY

Frangois DESCHAMPS Membre — Président Entraide Berruyére— Secrétaire de Séance
Pouvoir & Clarisse DULUC

Guy LAGONOTTE Membre — Président de ’'UDAF
Pouvoir & Daniel ROBIN

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

Lucien DAVID Membre — Représentant des locataires (CLCV)
Pouvoir &8 Marie-Claire FERRIER

Jany LOEILLET Membre — Représentant Syndicat CFDT

Pouvoir a Thierry CHATELIN
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ASSISTAIENT EGALEMENT A LA SEANCE :

Frédéric LAPORTE Membre représentant la SAC Val de France
L’Habitat des Territoires
Thierry TOUZET Directeur Départemental des Territoires
Frédéric DECOIN Secrétaire du Comité Social et Economique de Val de Berry

PRESENCE DU COMITE DE DIRECTION AU CONSEIL D’ADMINISTRATION :

Pascal RIGAULT Directeur Général

Benoit LEMAIGRE Directeur Général Adjoint - Directeur Technique et Développement
Jean-Luc PINSON Directeur Général Adjoint - Directeur Financier et Informatique
Nathalie CLOUET Directrice de la Clientele

Emilie LARAINE Directrice des Affaires Juridiques et Commandes Publiques
Stéphanie JOUVE Directrice des Ressources Humaines

Nadege BEDU Assistante de Direction

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

La séance est levée 4 11 H 50.
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CONSEIL D’ADMINISTRATION

Séance du Vendredi 4 Décembre 2020 2 9 H 30

III - EMPRUNTS - SITUATION AU 15 NOVEMBRE 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 1* octobre au 15 novembre 2020.

Je vous remercie de me donner acte de cette présentation.

DELIBERATION
Le Conseil d’ Administration prend acte de la situation des emprunts au 15 novembre 2020.

La Secrétaire de Séance, Le Président,
Corinne CHARLOT Emmanuel RIOTTE

Extrait certifié conforme
Bourges, le 7 décembre 2020
Le Directeur Général de Val de Berry,
3 ,.__\\ Pascal RIGAULT
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Recu le 08/12/2020 CONSEIL D’ADMINISTRATION

Séance du Vendredi 4 Décembre 2020 2 9 H 30

(en visioconférence)
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Berry et en visioconférence, 14 rue Jean-Jacques Rousseau a Bourges, le Conseil d’ Administration

de Val de Berry.
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Marie-Claire FERRIER Membre — Représentant des locataires (CLCV)
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Ghislaine de BENGY PUYVALLEE Membre — Conseillére Départementale
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ASSISTAIENT EGALEMENT A LA SEANCE :

Frédéric LAPORTE Membre représentant la SAC Val de France
L’Habitat des Territoires
Thierry TOUZET Directeur Départemental des Territoires
Frédéric DECOIN Secrétaire du Comité Social et Economique de Val de Berry

PRESENCE DU COMITE DE DIRECTION AU CONSEIL D’ADMINISTRATION :

Pascal RIGAULT Directeur Général

Benoit LEMAIGRE Directeur Général Adjoint - Directeur Technique et Développement
Jean-Luc PINSON Directeur Général Adjoint - Directeur Financier et Informatique
Nathalie CLOUET Directrice de la Clientéle

Emilie LARAINE Directrice des Affaires Juridiques et Commandes Publiques
Stéphanie JOUVE Directrice des Ressources Humaines

Nadége BEDU Assistante de Direction

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

La séance est levée 4 11 H 50.
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CONSEIL D’ADMINISTRATION

Séance du Vendredi 4 Décembre 2020 2 9 H 30

IV - DECISION MODIFICATIVE DU BUDGET PRINCIPAL 2020 04

1/ La comptabilisation de la régularisation de charges 2019 nécessite d’inscrire le complément
budgétaire suivant :

o En charges
= Compte 6722 +150 000 €

2/ Le plan de financement de I’opération ci-aprés a été validé lors de la précédente session du
Conseil d’administration :

- Réhabilitation de 15 logements a Aubigny (cité 0108)
Une prévision de crédits de paiement a été inscrite lors du BP 2020. Il convient donc de
procéder a I’inscription des ressources 2020 en découlant, étant précisé que les emprunts
seront mobilisés sur le budget 2021 :

o En ressources
= Compte 1313 +50 000

Les nouvelles prévisions a cléture d’exercice sont :

* Reésultat comptable - 695900 €
= Capacité d’autofinancement + 8 847 600 €
® Variation du fonds de roulement (prélt) - 181950€

Il vous est proposé d’approuver cette décision modificative n° 4 du budget 2020.
Je vous remercie de bien vouloir en délibérer.

VOTE : NOMBRE DE PRESENTS OU REPRESENTES : 27
POUR:26 CONTRE:0 ABSTENTION:1

DELIBERATION
Le Conseil d’ Administration approuve la décision modificative n° 4 du budget 2020.

La Secrétaire de Séance, Le Président,
Corinne CHARLOT Emmanuel RIOTTE
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Regu le 08/12/2020 BUDGET APRES DM 2020_04
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 activités
603 Varialion des stocks (annulation SI) 36 551 000 704 Loyers
61 (sauf 61521)  Services extérieurs (hors 619) 2 950 400 71 Production stockée (constatation SF)
61521 Dépenses de gros entretien sur biens immobiliers 6 340 950 83 000 72 Production immobilisée
62 Autres services extérieurs (hors 629) 3031000 40 000 74 Subventions d'exploitation
63 (sauf 63512)  Impdts, taxes, assimilés 871 000 1265 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 12 600 000 | 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 2420 500 78 (sauf 78157)  Reprises sur amortis., aux dépréc. et provisions
65 (sauf 654) Autres charges de gestion courante 75900 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 Alténuation de charges non récupérables :
675 VNC des éléments sortis de I'actif immobilisé 352000 603 Variation des stocks (constatation SF)
68 (sauf 68157)  Dotations aux amortis., aux dépréc. et 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 - Impéts sur ies bénéf. 30 000
71 Production stockée (annulation SI)
Total des charges non récupérables 53 428 400 54 374 000 | Total des produits hors récupération de charges
"063" Total des charges récupérables 9 121 500 7 375 000 703 Récupération des charges locatives
105 000 7723 Récuperation des charges locatives / ex ant
TOTAL DES CHARGES| 62 549 900 61 854 000 | TOTAL DES PRODUITS
RESULTAT PREVISIONNEL (EXCEDENT) 695 900 RESULTAT PREVISIONNEL (DEFICIT)
TOTAL EQUILIBRE DU COMPTE DE RESULTAT] 62548900 | 62 549 900 | TOTAL EQUILIBRE DU COMPTE DE RESULTAT
Tableau de passage du résultat prévisionnel a la CAF prévisionnelle (non soumis au vote du CA)
RESULTAT PREVISIONNEL (EXCEDENT) 695 900 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 2420 500 |- Reprises sur amortissements, dépréciations et provisions
- Transfert de charges financiéres - Intéréts compensateurs
TOTAL (I) 15 755 000 6 907 400 |TOTAL ()
CAPACITE D'AUTOFINANCEMENT 8 847 600 INSUFFISANCE D'AUTOFINANCEMENT
TABLEAU DE FINANCEMENT PREVISIONNEL
INSUFFISANCE D'AUTOFINANCEMENT PREVISIONNELLE & 847 600 CAPACITE D'AUTOFINANCEMENT PREVISIONNELLE
Acquisitions d'éléments de I'actif immobilisé : Cessions ou réductions d’éléments de [‘actif inmobilisé :
Immabilisations incorporelles 289 300 906 000 |... 776 Cessions d'éléments d'actif
Immobilisations corparelles 17 055 000 --27 Autres immobilisations financiéres (sauf 271, 272 et 2768)
Immobilisations financiéres 55 000
Réduction de capitaux propres 80 000 5 334 750 [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 & répartir sur plusieurs exercices
Primes de remboursement des obligations
SOUS-TOTAL - EMPLOIS 29 918 300 29 736 350 |[SOUS-TOTAL - RESSOURCES
Remboursement des dettes finangant des stocks immobitiers (2) Augmentation des dettes finangant des stocks immaobiliers (2)
TOTAL EMPLOIS| 29 918 300 29 736 350 |TOTAL RESSOURCES
APPORT AU FONDS DE ROULEMENT 181 950 PRELEVEMENT SUR FONDS DE ROULEMENT
dont variation de FR liée au financement de stock immobilier : ............ i ..-:;-|dont variation de FR lige au financement de stock immobilier: ............
TOTAL EQUILIBRE DU TABLEAU DE FINANCEMENT 29 918 300 29 918 300 |TOTAL EQUILIBRE DU TABLEAU DE FINANCEMENT
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Recu le 08/12/2020

Séance du Vendredi 4 Décembre 2020 2 9 H 30

(en visioconférence)

L’an DEUX MIL VINGT, le vendredi 4 Décembre a 9 Heures 30, s’est réuni, au Siége de Val de
Berry et en visioconférence, 14 rue Jean-Jacques Rousseau a Bourges, le Conseil d’ Administration

de Val de Berry.

ETAIENT PRESENTS :

Emmanuel RIOTTE Président — Conseiller Départemental

Corinne CHARLOT Membre — Conseillére Départementale

Nicole PROGIN Membre — Vice-Présidente Conseil Départemental
Jacques FLEURY Membre — Vice-Président Conseil Départemental
Pascal AUPY Membre - Vice-Président Conseil Départemental
Marina MAUCLAIRE Membre — Représentant Caisse des Dépots

Annette BUREAU Membre — Maire-Adjointe d’ Aubigny Sur Neére
Clarisse DULUC Membre — Maire d’Orval

Daniel ROBIN Membre — Secrétaire Général du Secours Populaire
Auguste DORLEANS Membre — Représentant Tivoli Initiatives

Iréne FELIX Membre — Présidente de Bourges Plus

Christine CHEZE-DHO Membre — Conseilléere Municipale — Ville de Bourges
Hugo LEFELLE Membre — Maire-Adjoint a la Ville de Bourges
Dominique DHENNE Membre — Représentant Action Logement

Thierry CHATELIN Membre — Président CAF du Cher

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

Gilles GIRAUDON Membre — Représentant des locataires (Indecosa-CGT)
ETAIENT EXCUSES :

Bernadette GOIN Vice-Présidente — Conseillére Communautaire Agglo

Ghislaine de BENGY PUYVALLEE

Pouvoir a Emmanuel RIOTTE
Membre — Conseillére Départementale
Pouvoir a Corinne CHARLOT

Jean LLARI Membre - Président Conseil de Développement Bourges Plus
Pouvoir a Jacques FLEURY

Frangois DESCHAMPS Membre — Président Entraide Berruyére— Secrétaire de Séance
Pouvoir a Clarisse DULUC

Guy LAGONOTTE Membre — Président de 'UDAF
Pouvoir a Daniel ROBIN

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

Lucien DAVID Membre — Représentant des locataires (CLCV)
Pouvoir a Marie-Claire FERRIER

Jany LOEILLET Membre — Représentant Syndicat CFDT
Pouvoir a Thierry CHATELIN

Maryvonne GOUDINOUX Membre — Représentant Syndicat CGT
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ASSISTAIENT EGALEMENT A LA SEANCE :

Frédéric LAPORTE Membre représentant la SAC Val de France
L’Habitat des Territoires
Thierry TOUZET Directeur Départemental des Territoires
Frédéric DECOIN Secrétaire du Comité Social et Economique de Val de Berry

PRESENCE DU COMITE DE DIRECTION AU CONSEIL D’ADMINISTRATION :

Pascal RIGAULT Directeur Général

Benoit LEMAIGRE Directeur Général Adjoint - Directeur Technique et Développement
Jean-Luc PINSON Directeur Général Adjoint - Directeur Financier et Informatique
Nathalie CLOUET Directrice de la Clientéle

Emilie LARAINE Directrice des Affaires Juridiques et Commandes Publiques
Stéphanie JOUVE Directrice des Ressources Humaines

Nadége BEDU Assistante de Direction

La séance est levée 4 11 H 50.
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Séance du Vendredi 4 Décembre 2020 2 9 H 30

A compter de ce point, Maryvonne GOUDINOUX est obligée de s’absenter.

V - BUDGET PREVISIONNEL 2021

CONTEXTE

Dans un contexte général déja économiquement complexe pour les organismes de logement
social, découlant principalement du maintien de la RLS a un niveau extrémement pesant pour
leur autofinancement, la crise sanitaire qui perdure depuis le printemps dernier nous a obligé a
adapter nos modes opératoires.

Elle a également provoqué un ralentissement de 1’activité patrimoniale en 2020. Les nombreuses
mesures mises en ceuvre par nos soins ont toutefois permis d’en limiter les impacts par un
traitement réactif, tant des décisions de suspension des chantiers en cours que des négociations
de reprise de ces mémes chantiers.

Fortes de I’expérience emmagasinée ces derniers mois, les équipes de Val de Berry sont prétes a
maintenir leur engagement a permettre & notre organisme de renforcer son positionnement dans
la hiérarchie des OLS.

L’environnement de Val de Berry s’est également enrichi en 2020 avec la délivrance des
agréments d’état pour la société de coordination Val de France — I’Habitat des Territoires, et
PESH Ysalia. L’année 2021 marque donc I’entrée en phase opérationnelle de ces 2 nouvelles
entités.

Val de Berry, avec I’appui de Val de France et les partenariats qu’elle englobe, s’inscrit
dorénavant comme interlocuteur de référence des collectivités locales et territoriales pour les
aider & mener a bien leurs projets en termes d’aménagement d’ensemble et de construction de
logements sociaux.

Val de France va déployer sur les 2 a4 3 années a venir un programme conséquent d’actions,
principalement de formation et d’optimisation des moyens, conjointement avec les équipes de
Montlugon Habitat. Pour ce faire, nous bénéficions d’aides importantes allouées par la CGLLS
pour la mise en ceuvre de la société de coordination.

Le budget qui vous est présenté se veut offensif et structurant pour I’avenir de Val de Berry. 1l
integre, entre autres, des investissements importants visant la mise 4 niveau de I’organisme dans
le domaine du digital, conformément a notre feuille de route en la matiere. I’acquisition et le
déploiement d’une solution de gestion électronique des documents (GED) en constitue I’axe
majeur. Le déploiement des états des lieux en mobilité et le lancement de la numérisation des
données de notre patrimoine vont également & plus ou moins long terme impacter les modes
opératoires en vigueur.

L’organisation fonctionnelle de Val de Berry est désormais aboutie, et les effectifs sont
stabilisés, hors contrats d’apprentissage et de professionnalisation, &4 160 collaborateurs, soit un
niveau inférieur a la moyenne des OPH de méme taille.
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Regu le 08/ 2f,es résultats attendus du plan de lutte contre la vacance sont déja sensibles et se traduisent par

I’inversion en 2020 de la courbe de la vacance commerciale, laquelle devrait représenter fin 2020
environ 50% de la vacance totale contre 60% en 2019. La poursuite des actions entreprises et
méthodes de suivi doit permettre d’améliorer encore la situation en la matiére.

Le programme de démolitions de logements sociaux de notre parc locatif est entré cette année en
phase opérationnelle, et va prendre de I’ampleur pour les 4 & 5 années a venir. L’année 2021
verra donc environ 250 logements disparaitre du parc de Val de Berry, parmi lesquels 202
logements de la cité du Grand Meaulnes 3 Bourges pour lesquels I’option du foudroyage par
explosifs a été retenue. Le dernier batiment ex Bourges Habitat de la cité Avaricum va également
etre remplacé aprés démolition par un ensemble immobilier de méme capacité locative. Les
communes de Sancoins, la Guerche et Avord connaitront également une mise 3 niveau du
patrimoine locatif de Val de Berry. Les financements apportés par I’ANRU, Action Logement
Service et le Fonds National des Aides a la Pierre contribuent & mener 4 bien ces opérations. De
méme, I’instauration d’une TVA a taux réduit sur les secteurs ANRU constitue un levier non
négligeable.

Les autorisations de programmes au 1% janvier 2021 s’élévent & 72 ME, répartis par moitié entre
constructions neuves et travaux de réhabilitation/remplacements de composants,

Plusieurs chantiers de constructions vont en 2021 aboutir aux livraisons prévisionnelles de 83
logements, ainsi que de "EHPAD des Aix d’ Angillon.

Depuis septembre 2019, 1’agence Sud occupe de nouveaux locaux sis au Val d’Auron, pour
lesquels Val de Berry est titulaire d’un bail locatif. Le propriétaire nous a fait connaitre son
intention les mettre & la vente. Au regard de I’implantation et de la qualité des installations, ainsi
que du ressenti trés favorable des personnels de 1’agence, il vous sera proposé lors de la présente
session d’en valider ’acquisition.

Le rythme des réhabilitations va s’accélérer en 2021, et devrait se maintenir & un niveay élevé
durant plusieurs années.

L’activité de vente de logements atteint des résultats tout a fait conformes aux attentes et abonde
a un niveau significatif nos ressources budgétaires.

La réunion du Comité des Aides de la CGLLS en date du 17 novembre dernier a validé le suivi
présenté pour I’exercice 2019.

Bien qu’en grande partie privé des manifestations et célébrations dues a son rang, le centenaire
Val de Berry retrouve une seconde jeunesse...
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PRESENTATION
Elle vous est proposée en conservant la trame de 1’état prévisionnel des recettes et des dépenses

Les prévisions pour 2021 ont été définies avec la méme approche prudentielle que celle qui a
prévalu au cours des années précédentes.

Ce budget est principalement composé de :
e Un compte de résultat prévisionnel (CRP)

¢ Un tableau de financement prévisionnel (TFP)

COMPTE DE RESULTAT PREVISIONNEL (CRP)

L’équilibre du CRP 2021 s’établit & 61 M€ contre 61,6 M€ pour le BP 2020 (62,5 M€ aprés DM
2020 _04).

I présente pour 2021 un excédent prévisionnel de +2,6 M€ contre un déficit prévisionnel de -0,5
ME pour le BP 2020 (-0,7 M€ aprés DM 2020 _04).

® Les produits hors récupération de charges sont évalués a 53,2 M€ contre 54,4 M€
aprés DM 2020_04

Ces prévisions sont basées sur :

o Produits d’exploitation

- Le produit des loyers des logements et annexes sera revalorisé, conformément aux
dispositions du protocole de redressement, de 1,20%

- Les loyers théoriques s’élévent a 43,2 M€, actualisés de I’impact des démolitions et
livraisons de I’exercice

- Un taux de vacance locative des logements estimé pour 2021 a 14,4% des loyers
théoriques, soit 6,2 M€ (estimation 2020 = 6,7 M€), intégrant notamment la vacance
commerciale (47% contre 49% estimé pour 2020) et celle générée par les logements
voues & démolitions (52% contre 50% estimé en 2020) et les improductifs de revenus
(1% idem)

- Un impact de la RLS (avant modulation de la cotisation CGLLS) estimé a 2,8 M€, soit
7,58% de la prévision de quittancement de loyers des logements conventionnés

- L’actualisation des loyers commerciaux, des parkings et des redevances des foyers, pour
une prévision globale de quittancement de 2,8 M€

- Le produit du supplément de loyer de solidarité pour 80 K€
- Divers autres produits pour 134 K€

- Des produits immobilisés pour 213 K€

- Des subventions d’exploitation pour 60 K€

- Lamodulation de la cotisation CGLLS pour 0,8 M€

- La cession de droits a certificats d’économie d’énergie pour 0,5 M€
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Des reprises sur provisions pour 0,9 M€, réparties comme suit :
o Pour charges de personnels non actifs au sein de ’organisme (0,3 M€)

o Sur opérations de démolitions de logements sociaux sur diverses communes du
département (0,3 M€)

o Pour travaux identifiés de désamiantage induits par les démolitions (0,3 M€)

Des remboursements sur salaires, charges salariales et taxes foncidres pour 0,2 M€

o Produits financiers

Le produit du placement de notre trésorerie sur le livret A sur la base d’un taux de
rendement de 0,50 %, pour 175 K€.

o Produits exceptionnels
La réalisation de produits nets sur cessions d’éléments d’actif de 0,9 M€

Des dégrévements sur TFPB estimés a 1,5 ME, étant ici précisé que la DGFiP a été
débouté de son appel devant le Conseil d’Ftat. Les dégrévements en instance sur ’année
d’imposition 2016 devraient nous étre notifiés en 2020, ceux de 2015 et 2017 devraient
I’étre sur 2021.

Des indemnisations versées par les assurances a hauteur de 0,5 M€

Des subventions ANRU, Action Logement Service et Région CVDL, financant les
démolitions de 202 logements de la cité du Grand Meaulnes Bourges, de 32 logements
de la cité Avaricum a Bourges et de 1’ex si¢ge de Bourges Habitat, rte de St Michel
Bourges pour un total de 6,1 M€

Du solde de la subvention allouée par la CGLLS dans le cadre de la convention de
réorganisation pour 0,3 M€

De la quote part 2021 de subvention allouée par la CGLLS dans le cadre du protocole de
redressement pour 1 M€

De divers autres produits exceptionnels pour 48 K€

D’une quote part de subventions d’investissement rapportée au résultat de I’exercice pour
3 ME

Les charges non récupérables sont évaluées a 49,1 M€ contre 53,4 M€ aprés DM
2020_04
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Iéments retenus sont les suivants -

o Charges d’exploitation

les charges de personnel non récupérables (comptes 631, 633, 641, 645 et 648) intégrent
les projections habituelles (avancement de carriére — revalorisation de la valeur du point
d’indice de la Fonction Publique), une enveloppe prévisionnelle au titre de 1’accord
d’intéressement en cours de négociation dans le cadre de la NAO 2020, la quote part de
90% de la prime du contrat de prévoyance, la prise en charge a 60% de la prime du
contrat d’assurance complémentaire maladie souscrit conformément aux obligations
légales, la mise en ceuvre du Parcours professionnel, carriéres et rémunérations (PPCR),
la poursuite de I’instauration du Régime indemnitaire tenant compte des fonctions, des
sujétions, de I’expertise et de I’engagement professionnel (RIFSEEP), le coiit de la mise a
disposition du Centre de Gestion de divers personnels, les indemnités chomage a verser
aux salariés quittant I’office, notre organisme étant en auto assurance, une prévision
d’emplois intérimaires, la variation 2021 des congés payés en solde sur les comptes
épargne temps (CET), la cotisation de notre contrat d’assurance statutaire, la subvention
versée au comité d’entreprise, pour un total de 7,8 ME, net des remboursements obtenus
et des charges de personnel de la régie peinture de Ioffice, incluses dans les dépenses de
maintenance.

Les dépenses de maintenance courante et de gros entretien du patrimoine locatif (comptes
6063 + 611 + 6151 + 6152 + charges de personnel de la régie peinture) intégrent
notamment la programmation 2021 du plan pluriannuel d’entretien, les budgets dédiés a
la remise en état des logements et ceux affectés aux contrats d’entretien de ces mémes
logements et s’élévent & 7,2 M€. Les reports 2020 feront I’objet ultérieurement d’une
décision modificative du budget 2021.

La prévision de taxe fonciére sur les propriétés baties (TFPB) s’éléve a 4,6 M€

La prévision de charges de gestion (incluse la cotisation CGLLS) s’éléve a 4,7 M€ et
intégre :

* Des achats de fournitures, d’équipements, contrats et prestations d’entretien et de
maintenance hors patrimoine locatif pour 0,6 M€

* Un volume global de charges (hors travaux) découlant de nos obligations en
mati¢re de diagnostics, ainsi que de prestations d’accompagnement dans la
gestion de nos contrats pour un total de 0,5 M€ :

* 0,3 M€ au titre de la réglementation amiante

* 0,1 M€ au titre de I’actualisation des DPE pour les logements a la
relocation, conformément 4 la nouvelle réglementation en la matiére

* 0,1 M€ des prestations d’accompagnement
* Diverses cotisations d’assurance qui s’élévent au total a 0,3 M€

* Des cotisations a verser pour 0,1 M€, réparties entre I’ ANCOLS, la Fédération
des Offices, I’Union Sociale pour 1’Habitat, ainsi que notre participation au FSL

* Notre contribution 4 la CGLLS pour un montant estimé a 1 M€, hors modulation
de laRLS

* Des contrats et travaux d’entretien des locaux administratifs pour 0,4 M€

* Divers honoraires, frais d’actes et de contentieux pour un total de 0,6 M€
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= Diverses autres charges de gestion (frais postaux, bancaires, de déplacements, de

publicité ou d’insertion, impdts et taxes hors patrimoine locatif...) pour 1,2 M€
- Une prévision de 0,5 M€ d’admission en non-valeur et effacements de dettes

- Une variation de la PGE de 0,4 M€, arrétée sur la base du plan pluriannuel d’entreticn
recalé pour la période 2021/2025

- La sortie de valeurs nettes comptables d’actifs suite & cessions, démolitions ou
remplacements de composants pour 0,7 M€

- Un cumul de dotation aux amortissements et autres provisions (hors PGE) de 14,4 M€

o Charges financiéres

- La charge estimée de la dette (hors intéréts de préfinancement, incluse la dotation aux
amortissements des intéréts compensateurs) est estimée a 2,4 M€ sur la base d’un taux du
livret A de 0,50%

- Les intéréts de préfinancement sont estimés & 87 K€
o Charges exceptionnelles

- Finangant les démolitions de 202 logements de la cité du Grand Meaulnes & Bourges, de
32 logements de la cité Avaricum a Bourges pour un montant de 4,9 M€. Une incertitude
pése sur la réalisation en 2021 de la démolition de 1’ex siége de Bourges Habitat. Elle
fera donc I’objet d’une décision modificative lors de la validation du plan de
financement.

- D’une prévision de déménagements de locataires et charges annexes dans le cadre du
relogement avant démolitions pour 0,3 M€

- Un montant prévisionnel de charges de sinistres de 0,9 M€

- Diverses autres charges exceptionnelles pour 0,2 M€

o Les charges récupérables et la récupération de charges locatives

La prévision de charges récupérables pour 2021 s’éleve a 9,2 ME, et celle de provisions pour
récupération de charges & 7,8 M€,

I en découle une prévision de perte sur récupération de charges locatives, due a la vacance, de
1,4 M€, équivalant a 15% du total des charges récupérables.

AUTOFINANCEMENT NET HLM PREVISIONNEL

Le décret 2014-1151 du 7 octobre 2014 a défini un ratio permettant de mesurer la solidité
financiére des organismes de logement social. Il correspond a la capacité d’autofinancement telle
que définie par le plan comptable général, de laquelle sont retranchés les remboursements
d’emprunts liés a I’activité locative (hors rachats anticipés), rapportée a la somme des produits
financiers et produits d’activité (hors récupération des charges locatives).

Le seuil d’alerte fixé par la loi est de 0% sur I’exercice considéré, et de 3% sur une période
glissante de 3 exercices. Notre organisme affiche pour 2021 un ratio d’autofinancement net
prévisionnel de 0,8%.
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Regu le 03/12/ 00, FINANCEMENT COURANT « VISIAL »

Le Comité des aides de la CGLLS, lors de sa réunion du 19 novembre 2019, a «...acté le
nouveau périmétre d’analyse des engagements de I’organisme issu de la fusion ainsi que le
nouveau programme d’investissements patrimonial... ». Notre feuille de route est désormais
basée sur le respect des ratios découlant du prévisionnel moyen terme élaboré sous Visial.

Il convient donc également de s’assurer que notre budget est en conformité avec ces ratios.

Pour 2021, I’autofinancement courant « Visial » s’établit & -1,9 M€. Au terme de la construction
budgétaire 2021, il est de -1,9 ME.

Pour rappel, I'impact prévisionnel de la RLS sur notre autofinancement est de -2,8 M€.

CAPACITE D’AUTOFINANCEMENT PREVISIONNELLE

La capacité d’autofinancement se définit comme le solde résultant de la différence entre les
produits encaissables et les charges décaissables.

Elle est estimée a 13,28 M€.

Elle est supérieure au remboursement en capital des emprunts locatifs (hors remboursements
anticipés) qui s’éléve globalement & 11,8 ME.

TABLEAU DE FINANCEMENT PREVISIONNEL

Le tableau de financement prévisionnel 2021 retrace les emplois et ressources relatifs notamment
aux investissements qui vous ont été présentés lors des orientations budgétaires. Il s’équilibre a
30,2 M€.

Outre les crédits de paiement et les financements sur opérations patrimoniales, ainsi que le
remboursement de la dette il comprend également :

- Les frais notariaux induits par les derniers actes du transfert universel de patrimoine de
Bourges Habitat

- L’acquisition de I’agence du Val d’ Auron

- Les crédits nécessaires & la mise en ceuvre des actions découlant de notre feuille de route
digitale

- L’acquisition et le renouvellement de mobiliers, matériels et équipements
- Le renouvellement partiel de notre parc automobile
- Les cessions d’éléments d’actifs

Le détail des coiits prévisionnels par opérations figure dans les situations des autorisations de
programmes et crédits de paiements pour ’exercice 2021 en annexes de ’EPRD.

Le besoin de financement est estimé a 15,26 M€, couvert par des cessions d’actifs pour 0,9 M€
et par l’autofinancement a hauteur de 13,28 M€. Il en ressort donc un prélévement sur le fonds
de roulement de 1,08 M€.
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eete .]2e vous demande de bien vouloir approuver le budget 2021 et ses annexes.

VOTE : NOMBRE DE PRESENTS OU REPRESENTES : 26
POUR:26 CONTRE : (0 ABSTENTION:0

DELIBERATION
Le Conseil d’ Administration approuve le budget 2021 et ses annexes.

La Secrétaire de Séance, Le Président,
Corinne CHARLOT Emmanuel RIOTTE

Extrait certifié conforme
Bourges, le 7 décembre 2020
Le Directeur Général de Val de Berry,
Pascal RIGAULT
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OPH du CHER Exercice : 2021
COMPTE DE RESULTAT PREVISIONNEL
PREVISIONS
CHARGES (1) PRODUITS
60 (sauf 603) Achats (hors 609) 567 550 74 000 | 70 (sauf 703, 704) Produits des aclivités
603 Variation des stocks (annulation Si) 36 775 000 704 Loyers
61 (sauf 61521)  Services extérieurs (hors 619) 3776 450 71 Production stockée (constatation SF)
61521 Dépenses de gros entretien sur biens immobiliers 4 136 550 213000 72 Production immobilisée
62 Autres services extérieurs (hors 629) 2 849 000 60 000 74 Subventions d'exploitation
63 (sauf 63512)  Impdts, taxes, assimilé 904 000 1 300 000 75 Autres produits de gestion courante
63512 Taxes foncieres 4 593 000 175 000 76 Produits financiers
641 Rémunérations du personnel 5190 000 12496 500 | 77 (sauf 7723, 775) Produits exceptionnels
6481 Autres chges de personnel - Rémunér., indemnités 320 000 906 000 775 Produits des cessions d'éléments d'actif
Autres 64 Chges de personnel 1 842 800 927 300 78 (sauf 78157)  Reprises sur amortis., aux dépréc. et provisions
65 (sauf 654) Autres charges de gestion courante 201 200 78157 Provisions pour gros entretien
654 Pertes sur créances irrécouvrables 451 000 60 000 79 Transferts de charges
66 Charges financiéres 2 477 000
67 (sauf 675) Charges exceptionnelles 6 288 800 Afténuation de charges non récupérables :
675 VNC des éléments sortis de I'actif immobilisé 651 000 603 Variation des stocks (constatation SF)
68 (sauf 68157)  Dotations aux amortis., aux dépréc. et aux provis. 14 381 000
68157 Provisions pour gros entretien 430 000 184 800 63-64 Rembourst, sur salaires, chges sociales ou taxes
69 Participation des salariés - Impéts sur les bénéf. 100 000
71 Production stockée (annulation SIy
Total des charges non récupérables| 49 149 350 53 171 600 | Total des produits hors récupération de charges
"063" Total des charges récupérabies €182 000 7 692 000 703 Récupération des charges locatives
105 500 7723 Récuperation des charges locatives / ex ant
TOTAL DES CHARGES| 58 331 350 60 969 100 |TOTAL DES PRODUITS
RESULTAT PREVISIONNEL (EXCEDENT) 2 637 750 RESULTAT PREVISIONNEL (DﬁET)
TOTAL EQUILIBRE DU COMPTE DE RESULTAT| 60969 100 | 50 969 100 | TOTAL EQUILIBRE DU COMPTE DE RESULTAT
Tableau de passage du résultat prévisionnel & la CAF prévisionnelle (non soumis au vote du CA)
RESULTAT PREVISIONNEL (EXCEDENT) 2637 750 RESULTAT PREVISIONNEL (DEFICIT)
+ Valeur comptable des éléments d'actif cédés, démolis, 651 000 906 000 |- Produits des cessions d'éléments d'actifs
remplacés 2991 000 |- Quote-part des subventions virée au résultat
+ Dotations aux amortissements, aux dépréciations et aux provisions 14 811 000 927 300 |- Reprises sur amortissements, dépréciations et provisions
- Transfert de charges financiéres - Intéréts compensateurs
TOTAL (1) 18 099 750 4 824 300 [TOTAL (ll)
CAPACITE D'AUTOFINANCEMENT 13 275 450 INSUFFISANCE D'AUTOFINANCEMENT
TABLEAU DE FINANCEMENT PREVISIONNEL
INSUFFISANCE D’AUTOFINANCEMENT PREVISIONNELLE 13 275 450 CAPACITE D'AUTOFINANCEMENT PREVISIONNELLE
Acquisitions d'éléments de l'actif inmobilisé : Cessions ou réductions d'éléments de I'actif immobilisé :
Immobilisations incorporelles 512 000 906 000 |... 775 Cessions d'éléments d'actif
Immobilisations corporelles 16 631 000 1350 |... 27 Autres immobilisations financiéres (sauf 271, 272 et 2768)
Immobilisations financiéres
Réduction de capitaux propres 380 000 690 000 |Augmentation de capitaux propres
Remboursement des dettes financiéres [ hors accession (2) ] 12 588 000 14 208 000 |Augmentation des dettes financigres [ hors accession (2) ]
Intéréts compensateurs courus 46 000
Charges a répartir sur plusicurs exercices
Primes de remboursement des obligations
SOUS-TOTAL - EMPLOIS 30 157 000 29 080 800 |SOUS-TOTAL - RESSOURCES
Remboursement des dettes financant des stocks immobiliers (2) Augmentation des dettes financant des stocks immabiliers (2)
TOTAL EMPLOIS 30 157 000 29 080 800 |TOTAL RESSOURCES
APPORT AU FONDS DE ROULEMENT 1076 200 PRELEVEMENT SUR FONDS DE ROULEMENT
dont variation de FR li¢e au financement de stock immobilier ; ............ o Lt :|dont variation de FR liée au financement de stock immobilier : ............
TOTAL EQUILIBRE DU TABLEAU DE FINANGEMENT 30 157 000 30 157 000 |TOTAL EQUILIBRE DU TABLEAU DE FINANCEMENT
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