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: ‘Val de Berry

CONSEIL D’ADMINISTRATION

Séance du Vendredi 10 Décembre 2021 32 9 H 30

L’an DEUX MIL VINGT ET UN, le vendredi 10 décembre a 9 Heures 30, s’est réuni, au Siége de
Val de Berry en présentiel, 14 rue Jean-Jacques Rousseau 3 Bourges, le Conseil d’ Administration

de Val de Berry.

ETAIENT PRESENTS :

Emmanuel RIOTTE Président — Conseiller Départemental — Maire de St Amand

Bernadette GOIN Vice-Présidente — Conseillére Communautaire Agglo —
Maire de Berry-Bouy

Fabrice CHOLLET Membre — Vice-Président Conseil Départemental — Maire de
Saint Martin d’ Auxigny

Clarisse DULUC Membre — Conseillére Départementale - Maire d’Orval

Christian GATTEFIN Membre — Conseiller Départemental

Franck MICHOUX Membre — Conseiller Départemental — Adjoint au Maire de
Vierzon 1

Catherine REBOTTARO Membre — Conseillére Départementale

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

Daniel DERET Membre — Président de I’'URHATJ Centre Val de Loire

Daniel ROBIN Membre — Secrétaire National de la Fédération
Deépartementale du Secours Populaire Frangais

Frangois DESCHAMPS Membre — Président de I’Entraide Berruyére

Auguste DORLEANS Membre — Représentant Tivoli Initiatives
Secrétaire de séance

Jean LLARI Membre - Président du Conseil de Développement Bourges Plus

Christine CHEZE-DHO

Membre — Adjointe au Maire de Bourges
Conseillére Communautaire

Iréne FELIX Membre - Présidente de Bourges Plus

Hugo LEFELLE Membre — Adjoint au Maire de Bourges

Nicole MASSICOT Membre — Présidente de ’'UDAF

Annie MORDANT Membre - Représentant Action Logement

Thierry CHATELIN Membre — Président CAF du Cher - Secrétaire de Séance
Denise DURANTON Membre — Représentant des locataires (CNL)

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

Claude HENRY Membre — Représentant des locataires (Indecosa-CGT)
Gilles GIRAUDON Membre — Représentant des locataires (Indecosa-CGT)
Bruno NOBLE Membre — Représentant 1’UD CGT du Cher
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Nathalie LEMARCHAND Membre — Représentant Caisse des Dépots
Pouvoir 8 Emmanuel RIOTTE

Rachid BOUADMA Membre — Secrétaire Général de I’UD CFDT du Cher
Pouvoir a Thierry CHATELIN

ASSISTAIENT EGALEMENT A LA SEANCE :

Thierry TOUZET Directeur Départemental des Territoires
Représentant Monsieur le Préfet du Cher
Frédéric DECOIN Secrétaire du Comité Social et Economique de Val de Berry

PRESENCE DU COMITE DE DIRECTION AU CONSEIL D’ADMINISTRATION :

Benoit LEMAIGRE Directeur Général Adjoint - Directeur Technique et Développement
Jean-Luc PINSON Directeur Général Adjoint - Directeur Financier et Informatique
Emilie LARAINE Directrice des Affaires Juridiques et Commandes Publiques
Stéphanie JOUVE Directrice des Ressources Humaines

Claudie CAMUZAT Directrice Commerciale et Proximité

Nathalie CLOUET Directrice de la Clientéle

Nadége BEDU Assistante du Directeur Général

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

La séance est levée a 11 H 00.



Accusé de réception en préfecture
018-271800013-20211210-10122021_4-DE
Recu le 14/12/2021

CONSEIL D’ADMINISTRATION

Séance du Vendredi 10 Décembre 2021 2 9 H 30

IV - EMPRUNTS - SITUATION AU 25 NOVEMBRE 2021

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 25 novembre 2021.

Je vous remercie de me donner acte de cette présentation.

DELIBERATION

Le Conseil d’Administration prend acte de la présentation des emprunts au 25 novembre

2021.

La Secrétaire de Séance, Le Président,
Annie MORDANT Emmanuel RIOTTE

Extrait certifié conforme
Bourges, le 13 décembre 2021
Pour le Directeur Général
Par Délégation
Le Directeur Général Adjoint
Directeur Techniq‘_t_).;g}let Développement

Benoit LLE AIC%RE

1B

AN
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‘Val de Berry

CONSEIL D’ADMINISTRATION

Séance du Vendredi 10 Décembre 2021 2 9 H 30

L’an DEUX MIL VINGT ET UN, le vendredi 10 décembre & 9 Heures 30, s’est réuni, au Siége de
Val de Berry en présentiel, 14 rue Jean-Jacques Rousseau a Bourges, le Conseil d’ Administration

de Val de Berry.

ETAIENT PRESENTS :

Emmanuel RIOTTE Président — Conseiller Départemental — Maire de St Amand

Bernadette GOIN Vice-Présidente — Conseillére Communautaire Agglo —
Maire de Berry-Bouy

Fabrice CHOLLET Membre — Vice-Président Conseil Départemental — Maire de
Saint Martin d’ Auxigny

Clarisse DULUC Membre — Conseillére Départementale - Maire d’Orval

Christian GATTEFIN Membre — Conseiller Départemental

Franck MICHOUX Membre — Conseiller Départemental — Adjoint au Maire de
Vierzon 1

Catherine REBOTTARO Membre — Conseillére Départementale

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

Daniel DERET Membre — Président de "'URHAJ Centre Val de Loire

Daniel ROBIN Membre — Secrétaire National de la Fédération
Départementale du Secours Populaire Frangais

Frangois DESCHAMPS Membre — Président de I’Entraide Berruyére

Auguste DORLEANS Membre — Représentant Tivoli Initiatives
Secrétaire de séance

Jean LLARI Membre - Président du Conseil de Développement Bourges Plus

Christine CHEZE-DHO

Membre — Adjointe au Maire de Bourges
Conseillére Communautaire

Iréne FELIX Membre — Présidente de Bourges Plus

Hugo LEFELLE Membre — Adjoint au Maire de Bourges

Nicole MASSICOT Membre — Présidente de ’UDAF

Annie MORDANT Membre — Représentant Action Logement

Thierry CHATELIN Membre — Président CAF du Cher — Secrétaire de Séance
Denise DURANTON Membre — Représentant des locataires (CNL)

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

Claude HENRY Membre — Représentant des locataires (Indecosa-CGT)
Gilles GIRAUDON Membre — Représentant des locataires (Indecosa-CGT)
Bruno NOBLE Membre — Représentant I'UD CGT du Cher
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Nathalie LEMARCHAND Membre — Représentant Caisse des Dépots
Pouvoir 4 Emmanuel RIOTTE
Rachid BOUADMA Membre — Secrétaire Général de 1’UD CFDT du Cher

Pouvoir 4 Thierry CHATELIN

ASSISTAIENT EGALEMENT A LA SEANCE :

Thierry TOUZET Directeur Départemental des Territoires
Représentant Monsieur le Préfet du Cher
Frédéric DECOIN Secrétaire du Comité Social et Economique de Val de Berry

PRESENCE DU COMITE DE DIRECTION AU CONSEIL D’ADMINISTRATION :

Benoit LEMAIGRE Directeur Général Adjoint - Directeur Technique et Développement
Jean-Luc PINSON Directeur Général Adjoint - Directeur Financier et Informatique
Emilie LARAINE Directrice des Affaires Juridiques et Commandes Publiques
Stéphanie JOUVE Directrice des Ressources Humaines

Claudie CAMUZAT Directrice Commerciale et Proximité

Nathalie CLOUET Directrice de la Clientéle

Nadeége BEDU Assistante du Directeur Général

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

La séance est levée a 11 H 00.
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CONSEIL D’ADMINISTRATION

Séance du Vendredi 10 Décembre 2021 4 9 H 30

V — EMISSION DE TITRES PARTICIPATIFS

Le Conseil d’ Administration en date du 16 octobre 2020 a envisagé que I’OPH procéde a une
émission de titres participatifs dans les conditions fixées par les articles 1..213-32 du Code
monétaire et financier et 1.228-36 et L.228-37 du Code de commerce afin de financer la
réalisation de son programme d'investissement, comprenant notamment la construction neuve
et la réhabilitation thermique ainsi que toute autre activité de développement en matiére de

logement social (dont les programmes de 1'Agence Nationale pour la Rénovation Urbaine
(ANRU)).

Au titre de cette émission, il est envisagé que I’OPH, en qualité d’émetteur des titres
participatifs, conclut et signe un contrat d’émission de titres participatifs (le « Contrat ») avec
la Caisse des dépdts et consignations (la « CDC ») en qualité de souscripteur, sous réserve de
respecter les termes et conditions qui sont décrits dans le term sheet en Annexe.

Vu I’article L.213-32 du Code monétaire et financier ;
Vu les articles ..228-36 et L..228-37 du Code de commerce ;
Vu I’article R.421-16 du Code de la construction et de I’habitation ;

Vu la délibération portant orientations budgétaires 2021 du Conseil d’ Administration de Val de
Berry en date du 16 octobre 2020

Vu le Term Sheet en annexe ;

Le Conseil d’ Administration, ayant pris connaissance des principaux termes et conditions repris
en annexe, autorise I’émission des titres participatifs par I’OPH dans les conditions décrites en
annexe, pour un montant nominal total de 5 millions euros (5.000.000 €).

Le Conseil d’Administration autorise le Directeur Général a signer tous documents découlant
de cette émission.

Nathalie LEMARCHAND, Chargée de mission a la Caisse des Dépéts, ne prend pas part au vote.

Interne
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Interne

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

DELIBERATION

Le Conseil d’Administration autorise I’émission des titres participatifs par ’'OPH dans les
conditions décrites en annexe pour un montant nominal total de 5 M€.

Il autorise également le Directeur Général a signer tous documents découlant de cette émission.

La Secrétaire de Séance, Le Président,
Annie MORDANT Emmanuel RIOTTE

Extrait certifié conforme
Bourges, le 13 décembre 2021
Pour le Directeur (iénéral
Par Délégation
Le Directeur Général Adjoint
Directeur Technique et 3évelbppement

Benoit /EMAIGRE”
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ANNEXE 1

Souscription de la Banque des Territoires aux Titres
Participatifs émis par les Offices Publics de I’Habitat

Principaux termes et conditions

Banque des Territoires Groupe Caisse des Dépdts
Adresse : 2 avenue de Paris — 45056 Orléans Cedex 1 - Tél. ; 02 38 79 18 01
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rﬁ BANQUE des

v TERRITOIRES

Principaux termes et conditions (« Term Sheet ») de la souscription des titres
participatifs ("Titres Participatifs™) a impact social pour les organismes HLM

Le présent document est présenté a titre indicatif. La Direction des Préts de la Banque des Territoires peut
modifier ou préciser a tout moment les caractéristiques et conditions qui y sont présentées. Le présent
document reste conditionné & la revue de la structure contractuelle, financiére et juridique du projet. Il ne
constitue en aucun cas un engagement de la Banque des Territoires d'intervenir de quelque maniére que ce
soit dans le projet. L'engagement de souscription de la Banque des Territoires est subordonné a I'accord de
son comité d'engagement compétent.

Les principales caractéristiques de la souscription sont les suivantes :

Objet Ir

Montant

Souscription a des titres participatifs, pour favoriser 'investissement des OPH en
matiére de logement social.

La souscription aux titres participatifs n'est pas fléchée sur des opérations de

Le montant nominal maximum de titres participatifs par bailleur ne peut pas |
dépasser 20% de sa Situation Nette Comptable (telle que définie en Annexe 1)

Le montant minimum du programme de souscription par la Banque des
Territoires est fixé a 1 M€ par bailleur et le montant maximum a 50 M€.

Eligibilité

La Banque des Territoires pourra souscrire a des titres participatifs émis par les
OPH, (I""Emetteur"), sous réserve d'une soutenabilité des émetteurs évaluée sur
la base d'une prospective financiére intégrant un plan de développement complet
justifiant l'usage des titres participatifs : accompagner la réalisation du
programme d'investissement de I'Emetteur dans son ensemble avec une priorité
donnée dans 'accompagnement de la construction de logements sociaux neufs

. La décision de souscription appartient a la Banque des Territoires.

| Distribution

La Banque des Territoires organisera des campagnes de souscription. Elle |
pourrait procéder a plusieurs souscriptions pour un méme émetteur.

Souscription

Les Titres Participatifs seront souscrits par la signature d'un bulletin de
souscription qui sera renvoyé a I'Emetteur au plus tard sept (7) Jours Quvrés
avant la Date d’Emission. Toute souscription sera irrévocable pour la Banque
des Territoires & compter de la réception par FEmetteur du bulletin de
souscription et ce sous réserve que I'émission des Titres Participatifs soit
effectivement réalisée.

f Valeur nominale

La valeur nominale des Titres Participatifs est de cinquante mille euros
(50.000) €.

| Date d'Emission -
Versement du Prix de
Souscription

|
L

au plus tard le 30 avril 2022, telle que renseignée dans le bulletin de souscription.
Cette date sera communiquée par 'Emetteur a la Banque des Territoires avant
la signature du bulletin de souscription et au moins quinze (15) Jours Ouvrés |

avant I'émission effective des Titres Participatifs.
|

Pour des raisons techniques, la Date d'Emission ne pourra pas étre une date |

comprise sur la période du 15 au 31 décembre 2021. I
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| Les Titres Participatifs seront émis a la Date d'Emission & un prix d'émission égal
a 100 % du montant nominal total des Titres Participatifs (le "Prix de
Souscription”). Le produit net de la souscription des Titres Participatifs
(correspondant au Prix de Souscription aprés déduction des frais de dossier
mentionnés au paragraphe "Frais de dossier" ci-aprés et dont le montant est égal
40,25 % du montant nominal total des Titres Participatifs) sera payé a 'Emetteur
par la Banque des Territoires a la Date d'Emission en fonds immédiatement
disponibles par virement sur le compte de I'Emetteur.

Forme des Titres
Participatifs

Participatifs

'Les Titres Participatifs sont émis exclusivement sous forme de titres

dématérialisés au nominatif.

Les Titres Participatifs (y compris la rémunération annuelle y afférente)
constituent des engagements directs, inconditionnels, non assortis de s(iretés
(sous réserve des stipulations du paragraphe ‘Maintien des Titres Participatifs a
leur rang" ci-apreés) et subordonnés de I'Emetteur, venant :

(i) auméme rang entre eux et (sous réserve des dispositions impératives du
droit frangais et sans préjudice des effets de tout contrat intercréanciers
conclu conformément au paragraphe "Limitation & I'émission de
nouveaux titres participatifs" ci-apres) au méme rang que tous les autres
titres participatifs, présents ou futurs, de I'Emetteur ;

(i) avant toutes les obligations subordonnées de dernier rang, présentes et |
futures, de 'Emetteur ; et

(iii) aprés toutes les obligations non-subordonnées et les obligations |
subordonnées ordinaires, présentes et futures, de I'Emetteur.

Conformément aux dispositions de larticle L.228-36 alinéa 4 du Code de
commerce, en cas de liquidation de I'Emetteur, les droits au paiement des
porteurs de Titres Participatifs (les "Porteurs") relatifs au principal et a la
rémunération annuelle des Titres Participatifs seront subordonnés au complet
désintéressement des autres créanciers, privilégiés ou chirographaires de
I'Emetteur (y compris au titre des préts participatifs octroyés a I'Emetteur) mais
avant toutes les obligations subordonnées de dernier rang de I'Emetteur.

Maintien des Titres
Participatifs a leur
rang

. consentie par 'Emetteur.

L'Emetteur s'engage a ne pas consentir ou laisser subsister de stretés sur tout
ou partie de ses actifs ou revenus, présents ou futurs, au bénéfice d'autres
porteurs de titres participatifs, présents ou futurs, émis par I'Emetteur, sans
consentir, au plus tard & la méme date, des s(retés équivalentes et de méme rang
au bénéfice des Titres Participatifs.

A la Date d'Emission, les Titres Participatifs ne bénéficieront d'aucune sireté

Engagement
d'information

(A) L'Emetteur s'engage a transmettre les documents suivants aux Porteurs :

(i) Comptes annuels : dés qu'ils sont disponibles et au plus tard cent
quatre-vingts (180) jours calendaires aprés la date de cldture de
chaque exercice, une copie, certifiée conforme par le représentant
légal de 'Emetteur, des comptes annuels de I'Emetteur certifiés par
[ses commissaires aux comptes/son agent comptable] relatifs a cet
exercice (comprenant notamment un bilan, un compte de résultat et
leurs annexes), accompagnés des rapports [des commissaires aux
comptes/de I'agent comptable] y afférents ; En cas de report des
comptes accordé par le Préfet, le délai énoncé au présent paragraphe
pourra étre porté a deux cent dix (210) jours calendaires ;

(i)  Tableau de financement : a la date de remise des comptes annuels
mentionnés au sous-paragraphe (i) ci-avant, une copie, certifiée
conforme par le représentant légal de I'Emetteur, du tableau de
financement de 'Emetteur relatif & cet exercice ;

(i) Etat des litiges, siretés et cessions de créances : a la date de
remise des comptes annuels mentionnés au sous-paragraphe (i) ci-
avant, une copie, certifiée conforme par le représentant légal de
I'Emetteur, d'un état détaillé relatif a cet exercice (i) des litiges

mentionnés dans le rapport de gestion, (ii) des priviléges et siretés

3
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®)

(iv)

(v)

(vi)

(vii)

L'Emetteur s'engage a informer les Porteurs :

(i)

(ii)

(iii)

(iv)

réelles et personnelles consenties et (jii) des cessions de créances |
ou toutes autres conventions ou accords ayant un effet analogue ;

Certificat : 4 la date de remise des comptes annuels mentionnés au |
sous-paragraphe (i) ci-avant, un certificat, ddment signé par un|
représentant légal de I'Emetteur et visé par [ses commissaires aux
comptes/son agent comptable], (x) attestant du Taux
d'Autofinancement Locatif (n) sur la base des derniers comptes
annuels et audités de 'Emetteur et (y) indiquant les modalités de
calcul du Taux d'Autofinancement Locatif (n) ;

Plan prévisionnel a moyen terme (prévisionnel a dix (10) ans, a
minima) : dés qu'il est disponible et au plus tard trois (3) mois aprés
la date d’approbation des comptes du dernier exercice social dans la
limite de deux cent quatre-vingt-huit (288) jours calendaires aprés le
début du nouvel exercice, une copie, validée par le Conseil
d'administration de I'Emetteur et certifiée conforme par le
représentant légal de I'Emetteur, d'un plan prévisionnel & moyen
terme (prévisionnel a dix (10) ans) de I'Emetteur datant de moins d'un
(1) an, produit sur la base des derniers comptes disponibles et
permettant notamment le suivi du programme d'investissement de
I'Emetteur, financé notamment par les Titres Participatifs ;

Communication annuelle sociale : dés qu'elle est disponible et au |
plus tard cent quatre-vingts (180) jours calendaires aprés le début de |
chaque exercice, une information annuelle sociale attestant :

- de la part des logements neufs livrés dans I'année ayant fait
l'objet d'un label ou d'une certification environnementale
délivré par un organisme certificateur enregistré auprés du
Comité Frangais d’Accréditation (« COFRAC ») (année de
référence : année n-2 par rapport & I'année de transmission de
'information); et

- de la part des logements dont la réhabilitation achevée dans
'année a permis une amélioration du classement énergétique
(changement d'étiquette environnementale réglementaire) par
rapport au nombre total de logement dont la réhabilitation a été
achevée dans I'année (année de référence : année n-2 par
rapport a I'année de transmission de I'information) ; et

Autres documents : sans délai, les documents suivants mis a la
disposition des membres du Conseil d'administration de I'Emetteur ;

- le rapport de gestion ;

- tout autre rapport [des commissaires aux comptes/de I'agent
public] de 'Emetteur ; et

- la liste des membres du Conseil d'administration de I'Emetteur.

Montant nominal total en circulation : sans délai, sur demande de
tout Porteur ou du Représentant de la Masse, du montant nominal
total en circulation des Titres Participatifs ;

Emission de nouveaux titres participatifs : sans délai, de tout |
projet d'émission de nouveaux titres participatifs et de leurs |
conditions ;

Transformation juridique : sans délai, de tout projet de|
transformation d'ordre juridique de I'Emetteur, y compris (i) tout
changement relatif & sa dénomination, son objet, sa forme juridique
ou son rattachement territorial et (ii) toute opération significative de
scission, fusion, apport partiel d'actif, transmission universelle du
patrimoine, transformation ou toute autre opération assimilée ; et

Litiges : sans délai, de toute instance ou procédure judiciaire,
administrative_ou arbitrale intentée ou engagée a l'encontre de

4
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| FEmetteur et susceptible d'entrainer le  décaissement,
‘ individuellement ou cumulativement pour I'ensemble des instances
| ou procédures de méme nature, d'un montant supérieur & 5 % de la
‘ Situation Nette Comptable de I'Emetteur de I'année de la Date

d’'émission des Titres Participatifs€.

By

| Limitation a I'émission | L'Emetteur s'engage & ne pas procéder a I'émission de nouveaux titres
| de nouveaux titres participatifs autrement que dans le cadre d'une Emission Autorisée.

f PAItICIpakS "Emission Autorisée" désigne toute émission par 'Emetteur de titres participatifs

| respectant 'ensemble des conditions suivantes :

(i) & la date d'émission des nouveaux titres participatifs, la valeur nominale
totale cumulée de I'ensemble des titres participatifs en circulation (y compris
les Titres Participatifs et les nouveaux titres participatifs) demeurera
inférieure & 40 % de la Situation Nette Comptable (telle que définie en
Annexe 1) ;

(i)  les conditions de cession des nouveaux titres participatifs ne sont pas plus
favorables pour leurs porteurs que celles des Titres Participatifs ;

(i) les conditions de remboursement des nouveaux titres participatifs (y
compris le montant de remboursement des nouveaux titres participatifs tel
qu'éventuellement majoré ou augmenté de toute prime ou autre montant dQ
ala date de remboursement) ne sont pas plus favorables pour leurs porteurs
que celles des Titres Participatifs ;

(iv) la rémunération annuelle des nouveaux titres participatifs (correspondant a
la somme de la partie fixe de la rémunération et de la partie variable de Ia
rémunération, telle qu'éventuellement majorée conformément aux
stipulations du contrat d'émission des nouveaux titres participatifs) pourra
étre plus favorable pour leurs porteurs que celle des Titres Participatifs, sous
réserve ;

(a) d'étre inférieure ou égale au taux de 6 % I'an ; et

(b) pour 'Emetteur de proposer la souscription & ces nouveaux titres
participatifs (x) en priorité aux Porteurs dans des termes strictement
identiques & ceux proposés aux souscripteurs potentiels (cette
proposition de souscription devra étre notifiée aux Porteurs ; chaque
Porteur aura alors la faculté de souscrire, au prorata des demandes
de l'ensemble des Porteurs, a tout ou partie des nouveaux titres
participatifs ; les demandes de souscription des Porteurs devront
parvenir a I'Emetteur au plus tard quarante-cing (45) Jours Ouvrés 3 |
compter de la notification regue de 'Emetteur) et (y) aux souscripteurs |
potentiels uniquement a concurrence du nombre de nouveaux titres
participatifs pour lesquels les Porteurs n'auront pas exercé leur droit
de souscription prioritaire. Seules les collectivités territoriales (sous
réserve de toute disposition ou amendement de la loi de finance qui
pourrait venir modifier les conditions d'octroi) bénéficieront d'un droit
de souscription prioritaire aux Porteurs ; et

(v)  uncontrat intercréanciers conforme en substance au modéle qui figurera en |
! annexe 2 du contrat d'émission des Titres Participatifs est conclu entre |
i I'Emetteur, les Porteurs et les porteurs des nouveaux titres participatifs, aux |
fins de définir (i) les modalités de traitement de tout paiement au titre de Ia |
rémunération annuelle, du principal ou de toutes autres sommes dues et
exigibles au titre des nouveaux titres participatifs si les Porteurs n'ont pas
regu un paiement, respectivement au titre (x) de la rémunération annuelle,
(y) du principal ou (z) toutes autres sommes dues et exigibles au titre des
Titres Participatifs et (ii) 'ordre des paiements en cas de liquidation de
I'Emetteur.

Etant entendu que toute émission de titres participatifs par I'Emetteur qui
est souscrite en intégralité par la Caisse des dépots et consignations sera
considérée d’office comme une Emission Autorisée (au titre du présent
contrat d’émission et ne donnera pas lieu a la conclusion d’'un contrat
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intercréanciers si la Caisse des dépdts et consignations est 'unique
souscripteur de I'ensemble des titres participatifs émis par I'Emetteur.

Limitation des L'Emetteur s'engage a ne procéder a aucun paiement ou remboursement au titre |
paiements et ‘'des intéréts, du principal ou de toutes autres sommes dues et exigibles au titre de |
remboursements au tout Endettement Intragroupe si I'un quelconque des engagements pris par |
titre de tout I'Emetteur au titre des Titres Participatifs (y compris le paiement de toute somme |
Endettement due au titre des Titres Participatifs) n'est pas respecté ou est susceptible de ne
Intragroupe pas I'étre en conséquence dudit paiement ou remboursement.

"Endettement Intragroupe” désigne tout endettement (sous quelque forme que
ce soit) relatif & des sommes empruntées, émis, souscrit, ou garanti par 'Emetteur ‘
aupres, ou au bénéfice, de l'un quelconque des membres du groupe de
'Emetteur, la notion de groupe étant entendue comme (i) tout regroupements
d'organismes de logement social visés a larticle L.423-1-1 du Code de la|
construction et de I'habitation pour les organismes mentionnés aux articles L.411-
2 et L.481-1 du méme code et/ou comme (ii) tout rapport de contrdle entre toutes
personnes physiques ou morales au sens de [article L.233-3 du Code de
commerce.

‘Autres engagements | Les engagements de IEmetteur listés dans le présent Term Sheet ne sont pas
exhaustifs et ne constituent pas non plus un engagement de la Banque des
Territoires de les exiger.

Lors de linstruction de chaque dossier, la Banque des Territoires pourrait
également demander :

- un alignement des modalités juridiques et/ou de la rémunération des Titres
Participatifs sur celles d'autres souscripteurs de titres participatifs ; et/ou

- tout autre engagement, selon le cas.

Rémunération La rémunération annuelle des Titres Participatifs comporte une partie fixe et une
annuelle des Titres partie variable. Le calcul de la rémunération annuelle se fera selon la méthode de
Participatifs décompte des jours 30/360.

(A) Partie fixe de la rémunération

La partie fixe de la rémunération, calculée sur 60 % de la valeur nominale
de chaque Titre Participatif, est constituée par un intérét annuel fixe
déterminé selon la formule suivante :

VN x (Taux de I'OAT a 20 ans + 70 bps) x 0,60,

etant précisé que (i) le Taux de I'OAT a 20 ans sera celui en vigueur a la
date tombant 2 Jours Ouvrés avant la Date d'Emission et (ii) si le Taux de
I'OAT a 20 ans ainsi déterminé est négatif, ledit taux sera réputé étre égal &
0 %. et (ii) si le Taux de 'OAT a 20 ans ainsi déterminé est négatif, ledit taux
sera réputé étre égal a 0 %.

(B) Partie variable de la rémunération

(i) La partie variable de la rémunération, calculée sur 40 % de la valeur
nominale de chaque Titre Participatif, est calculée selon la formule
suivante :

Taux d’ Autofinancement Locatif (n) 1) x
Taux d’ Autofinancement Locatif (n—1)

VN x Max (0,01 % ; (
0,40)

(i)  Plancher de la partie variable de la rémunération : la partie variable
de la rémunération ne pourra pas étre inférieure & 0,01 %.

(i) Sile Taux d'Autofinancement Locatif (n) est inférieur & 3 %, la partie
variable de la rémunération sera réputée étre égale a 0,01 %.

"Autofinancement d'Exploitation Courante" désigne I'autofinancement
d'exploitation courante de l'exercice concerné de I'Emetteur, déterminé
conformément & la définition figurant en Annexe 1 du présent Contrat ;

"Taux d'Autofinancement Locatif (n)" désigne le ratio de I'Autofinancement
d'Exploitation Courante sur les loyers nets pour le dernier exercice clos (n) de |
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I'Emetteur ;

"Taux d'Autofinancement Locatif (n-1)" désigne le ratio de I'Autofinancement |
| d'Exploitation Courante sur les loyers nets pour I'exercice clos (n-1) de I'Emetteur ; i

“Taux de I'OAT a 20 ans" désigne l'indice quotidien TEC 20 (Taux de 'Echéance
Constante a 20 ans) publié par la Banque de France, correspondant au taux de |
rendement actuariel d'une valeur du Trésor fictive dont la durée de vie serait a
chaque instant égale a vingt (20) années. Ce taux est obtenu par interpolation
linéaire entre les taux de rendement actuariels annuels des deux (2) valeurs du
Trésor qui encadrent au plus proche la maturité vingt (20) ; et

"VN" désigne la valeur nominale de chaque Titre Participatif, hors prime de
remboursement.

(C) Rémunération annuelle

La rémunération annuelle de chaque Titre Participatif résulte de la somme
de la partie fixe de la rémunération et de la partie variable de la
rémunération.

Sous réserve des stipulations du sous-paragraphe (D) ci-aprés, la
rémunération annuelle des Titres Participatifs sera plafonnée au taux du
Livret A en vigueur au mois d’ao(it précédant la Date de Paiement de la
Rémunération, majoré de 1,30%.

(D) Majoration de la rémunération annuelle

Nonobstant les stipulations du sous-paragraphe (C) ci-avant, la partie fixe
de la rémunération annuelle des Titres Participatifs déterminée |
conformément aux stipulations des sous-paragraphes (A), (B) et (C) ci-
avant sera majorée d'une marge égale a :

(i) 6 % en cas de non-respect par 'Emetteur de l'un quelconque des
engagements pris aux paragraphes "Maintien des Titres Participatifs
a leur rang", "Engagement d'information”, "Limitation & I'émission de
nouveaux titres participatifs" et "Limitation des paiements et
remboursements au titre de tout Endettement Intragroupe” : et

7 (i) 1% en cas de non-respect par 'Emetteur de tout autre engagement
i pris au titre des Titres Participatifs (autre qu'un défaut de paiement
visé au paragraphe "Intéréts de retard"),

tant que I'Emetteur n'aura pas remédié au non-respect ou manquement
considéré, étant précisé que cette marge supplémentaire ne commencera
a courir qu'a 'expiration d'un délai de quinze (15) jours ouvrés & compter de
la réception par I'Emetteur d'une notification écrite par lettre recommandée
avec accusé de réception dudit non-respect ou manquement par le
Représentant de la Masse ou tout Porteur et a condition qu'il n'ait pas été
remédié au non-respect ou manquement considéré a l'expiration de ce
délai.

rémunération annuelie

La rémunération annuelle sera payable annuellement a terme échu le
20 décembre de chaque année (chacune, une "Date de Paiement de la
Rémunération"), sauf pour la premiére période de rémunération annuelie pour
laquelle un premier coupon court calculé prorata temporis sera mis en paiement
le 20 décembre de I'année de la Date d’Emission (« année N ») pour la période
courant de la Date d'Emission (incluse) au 20 décembre de I'année N (exclu).

Intéréts de retard

En cas de défaut de paiement & son échéance de tout montant dd par 'Emetteur
au titre de tout Titre Participatif, les Porteurs seront en droit de demander le
paiement d'intéréts de retard calculés prorata temporis au Taux de 'OAT a 20 ans
en vigueur a la date de constatation du défaut de paiement concerné (étant
précisé que si le Taux de I'OAT a 20 ans ainsi déterminé est négatif, ledit taux
sera réputé étre égal a 0 %), augmenté d'une marge de 6 %.

Délai de remédiation : 15 jours ouvrés a compter de la réception par 'Emetteur
d'une notification écrite par lettre recommandée avec accusé de réception dudit
non-respect ou mangquement par le Représentant de la Masse ou tout Porteur.
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Cas de Les Titres Participatifs ne sont remboursables que : |
remboursement, . C , .

montant du (i) encas de liquidation de I'Emetteur ; ou

remboursement et (i) & son initiative, en totalité ou en partie, a tout moment a I'expiration d'un
prime de délai de sept (7) ans & compter de la Date d'Emission, sous réserve d'avoir

remboursement des
Titres Participatifs

préalablement (x) transmis aux Porteurs ses comptes annuels relatifs a
I'exercice précédent I'année au cours de laquelle le remboursement est
effectué et le certificat y afférent afin de permettre la détermination de la
rémunération annuelle applicable et (y) notifier aux Porteurs un avis de
remboursement au plus tard trente (30) jours calendaires avant la date fixée
pour le remboursement.

Le remboursement des Titres Participatifs se fera a leur valeur nominale (i)
augmentee le cas échéant de la rémunération annuelle des Titres Participatifs
calculée prorata temporis, étant convenu qu'en cas de remboursement
intervenant avant la détermination de I'Autofinancement d’Exploitation Courante
pour I'année en cours, la partie variable de la rémunération sera calculée sur la
base de I'Autofinancement d’Exploitation Courante déterminé pour le dernier
exercice clos, et (i) & compter de la date tombant 15 ans aprés la Date
d'Emission (incluse), majorée d'une prime de remboursement égale
annuellement & 1 % de la valeur nominale des Titres Participatifs, augmentée le
cas échéant de la prime de remboursement au titre de I'année précédente. A titre
d'exemple, et en 'absence de remboursement partiel, la valeur nominale majorée |
d'un Titre Participatif (hors rémunération annuelle) sera égale a : '

(i) 50.500 € a compter de la date tombant 15 ans aprés la Date d'Emission
(incluse) ;

(i) 51.005 € a compter de la date tombant 16 ans aprés la Date d'Emission
(incluse) ;

(i) 51.515,05 € & compter de la date tombant 17 ans aprés la Date d'Emission
(incluse) ;

(iv)
En cas de remboursement intervenant & une date autre qu'une date anniversaire

de la Date d'Emission, la prime de remboursement sera calculée prorata
temporis.

Cession des Titres
Participatifs

| des articles L.411-2 et L.411-10 du Code de la construction et de I'habitation

Les Titres Participatifs sont négo'éigles. La valeur de cession est librement fixée
entre le Porteur cédant et I'acquéreur. |

En cas de cession de Titres Participatifs & un Acquéreur Concurrent, le Porteur
cedant devra préalablement obtenir I'accord de I'Emetteur sur la cession
envisagée. Sauf refus exprés de I'Emetteur dans les quarante-cing (45) Jours
Ouvrés suivant la réception de la demande du Porteur cédant, 'Emetteur sera
réputé avoir donné son accord.

Il est précisé que les Porteurs successifs seront tenus par les conditions de
cession des Titres Participatifs décrites ci-avant.

"Acquéreur Concurrent” désigne tout organisme de logement social au sens

et/ou tout groupe d'organismes de logement social au sens de l'article L.423-1-1
du Code de la construction et de I'habitation.

Frais de dossier

=i eg e e

m[ﬁTb = - | |

Représentation des
Porteurs

25 bps payable par I'Emetteur au moment de I'émission.

"Masse") pour la défense de leurs intéréts communs. La Masse sera régie par
les dispositions du Code de commerce et les dispositions concernées du contrat
d'emission des Titres Participatifs, jouira de la personnalité civile et agira en
partie par l'intermédiaire d'un représentant de la masse (le "Représentant de la
Masse") et en partie par I'intermédiaire d'une assemblée générale des Porteurs.

Le Représentant de la Masse initial sera la Caisse des dépdts et consignations.
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Survenance de

Circonstances
Nouvelles

' Impbts et taxes

I'Emetteur et les Porteurs rechercheront alors, de bonne foi et pour tenir compte
de la pratique du marché alors en vigueur, une solution mutuellement
satisfaisante pour maintenir entre les parties I'équilibre économique prévalant a
la Date d'Emission nonobstant la survenance de la Circonstance Nouvelle

apporter au contrat d'émission des Titres Participatifs.

"Circonstance Nouvelle" désigne tout traité, directive, disposition législative ou
réglementaire, jurisprudence de la Cour de Cassation ou de toute autre juridiction
compétente, instruction ou recommandation émanant d'une autorité officielle
' quelconque, ou interprétation ou application qui en est donnée ou faite par une

| autorité officielle, en France, susceptible d'avoir un impact significatif sur les

| Titres Participatifs.

concernée et, le cas échéant, s'accorderont sur les modifications nécessaires a |

| Compensation par 'Emetteur en cas de mise en piace d'un prélévement ou d'une

| retenue fiscale par la législation frangaise afin que les Porteurs pergoivent une
somme équivalente a celle qu'ils auraient percue préalablement & ce

Droit applicable et
| juridiction
: compétente

En cas de différend, les parties devront s'efforcer de trouver de bonne foi un
accord amiable.

A défaut d'accord trouvé, tribunaux compétents dans le ressort des juridictions
de second degré de Paris.
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Annexe 1 : définition de la Situation Nette Comptable

"Situation Nette Comptable” désigne la somme des montants figurant sous les rubriques "Capital et réserves
(compte 10)", "Report a nouveau (compte 11)" et "Résultat de I'exercice (compte 12)" (ou rubriques
équivalentes) des derniers comptes annuels approuvés et audités de I'Emetteur.

Annexe 2 : définition du Taux d’'Autofinancement

L'Autofinancement d'Exploitation Courante est défini de la maniére suivante sur la base des comptes annuels
approuvés et audités concernés de |'Emetteur :

EXCEDENT BRUT D'EXPLOITATION (OU INSUFFISANCE BRUTE D'EXPLOITATION)

+0u - Variations des intéréts compensateurs (c/16883) (1)

+ Dotations aux amortissements des immobilisations locatives et baux a long terme
[ /6811 126§1113681 114-681115-681122-681123 (sauf 68112315, 681 12_35)—681 124 (sauf 68112415, 6811245) |

- Quote-part des subventions d'investissement virée au résultat de 'exercice (c/ 777)

+ Autres produits d'exploitation

Autres transferts de charges d'exploitation (c/791)
Autres produits de gestion courante (c/75 sauf 755)

- Autres charges d'exploitation

Pertes sur créances irrécouvrables (c/654)
Redevances et charges diverses de gestion courante (c/651 et ¢c/658)

+ ou - Quotes-parts de résultat sur opérations faites en commun

+ Produits financiers

Sous-total

Sauf reprises sur provisions financiéres (c/786)

- Charges financiéres

Sous-total
Sauf dotations aux amortissements et aux provisions (c/686, sauf 6863)

- REMBOURSEMENT D'EMPRUNTS LOCATIFS (Etat du passif codes 2-21, 2-22 "Financements définitifs") (3)

AUTOFINANCEMENT COURANT HLM
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Valde Brry

CONSEIL D’ADMINISTRATION

Séance du Vendredi 10 Décembre 2021 2 9 H 30

L’an DEUX MIL VINGT ET UN, le vendredi 10 décembre & 9 Heures 30, s’est réuni, au Siége de
Val de Berry en présentiel, 14 rue Jean-Jacques Rousseau & Bourges, le Conseil d’Administration

de Val de Berry.

ETAIENT PRESENTS :

Emmanuel RIOTTE Président — Conseiller Départemental — Maire de St Amand

Bernadette GOIN Vice-Présidente — Conseillére Communautaire Agglo —
Maire de Berry-Bouy

Fabrice CHOLLET Membre — Vice-Président Conseil Départemental — Maire de
Saint Martin d’ Auxigny

Clarisse DULUC Membre — Conseillére Départementale - Maire d’Orval

Christian GATTEFIN Membre — Conseiller Départemental

Franck MICHOUX Membre — Conseiller Départemental — Adjoint au Maire de
Vierzon 1

Catherine REBOTTARO Membre — Conseillére Départementale

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

Daniel DERET Membre — Président de "URHAJ Centre Val de Loire

Daniel ROBIN Membre — Secrétaire National de la Fédération
Départementale du Secours Populaire Francais

Frangois DESCHAMPS Membre — Président de I’Entraide Berruyére

Auguste DORLEANS Membre — Représentant Tivoli Initiatives
Secrétaire de séance

Jean LLARI Membre - Président du Conseil de Développement Bourges Plus

Christine CHEZE-DHO

Membre — Adjointe au Maire de Bourges
Conseillére Communautaire

Iréne FELIX Membre — Présidente de Bourges Plus

Hugo LEFELLE Membre — Adjoint au Maire de Bourges

Nicole MASSICOT Membre — Présidente de ’'UDAF

Annie MORDANT Membre — Représentant Action Logement

Thierry CHATELIN Membre — Président CAF du Cher — Secrétaire de Séance
Denise DURANTON Membre — Représentant des locataires (CNL)

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

Claude HENRY Membre — Représentant des locataires (Indecosa-CGT)
Gilles GIRAUDON Membre — Représentant des locataires (Indecosa-CGT)
Bruno NOBLE Membre — Représentant I’UD CGT du Cher
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Recu le 14/12/20Nathalie LEMARCHAND Membre — Représentant Caisse des Dépots
Pouvoir 8 Emmanuel RIOTTE
Rachid BOUADMA Membre — Secrétaire Général de 1’UD CFDT du Cher
Pouvoir & Thierry CHATELIN

ASSISTAIENT EGALEMENT A LA SEANCE :

Thierry TOUZET Directeur Départemental des Territoires
Représentant Monsieur le Préfet du Cher
Frédéric DECOIN Secrétaire du Comité Social et Economique de Val de Berry

PRESENCE DU COMITE DE DIRECTION AU CONSEIL D’ADMINISTRATION -

Benoit LEMAIGRE Directeur Général Adjoint - Directeur Technique et Développement
Jean-Luc PINSON Directeur Général Adjoint - Directeur Financier et Informatique
Emilie LARAINE Directrice des Affaires Juridiques et Commandes Publiques
Stéphanie JOUVE Directrice des Ressources Humaines

Claudie CAMUZAT Directrice Commerciale et Proximité

Nathalie CLOUET Directrice de 1a Clientéle

Nadége BEDU Assistante du Directeur Général

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

La séance est levée 4 11 H 00.
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Séance du Vendredi 10 Décembre 2021 32 9 H 30

VI - BUDGET PREVISIONNEL 2022

CONTEXTE

A T’aube de ce nouvel exercice, dans un contexte économique et sanitaire qui ne force pas a
I’optimisme, les fruits du travail effectué ces derniéres années mirissent un peu plus chaque jour.

L’activité de développement et de mise a niveau du parc locatif de notre organisme, qui s’est
fortement accélérée, répond désormais aux attentes de nos territoires. Val de Berry est devenu
I’'un des principaux donneurs d’ordres du département. Collectivités et structures associatives
dédiées ont acquis le « réflexe Val de Berry » et nous sollicitent pour de trés nombreux projets
de constructions. Nous sommes par ailleurs entrés dans la phase opérationnelle de réhabilitation
et restructuration de notre parc locatif, le coup d’envoi en ayant été donné par le foudroyage en
mai dernier des 3 tours du Grand Meaulnes. L’enveloppe prévisionnelle de travaux
d’investissement s’éléve a 112 M€,

Le patrimoine de Val de Berry va ainsi s’enrichir de 114 nouveaux logements en 2022 La remise
a niveau de notre patrimoine va également générer en nombre significatif des réhabilitations et
remplacements de composants, ainsi que la démolition de 122 logements. Globalement, travaux
de gros entretien inclus, Val de Berry va injecter cette année 44 M€ dans le secteur du BTP.

Il vous est soumis lors de la présente session 1’émission de 5 M€ de titres participatifs a
Pattention de la Banque des Territoires, lesquels viendront abonder les ressources de I’office aux
fins d’injection de fonds propres dans le financement de nos opérations.

Le plan de lutte contre la vacance, réfléchi et efficacement mis en ceuvre, permet aujourd’hui de
réduire conséquemment notre vacance commerciale. Les résultats devraient s’accentuer au cours
de I’année a venir et ramener sa quote part aux environs de 40% de la vacance totale.

Epine dorsale de notre organisation, la feuille de route digitale écrite fin 2019 est désormais
aboutie, tous les projets étant devenus opérationnels ou en passe de 1’étre dans les prochains
mois.

L’année qui se termine a par ailleurs donné lieu a quelques ajustements organisationnels avec la
création d’équipes dédiées a la réalisation des états des lieux, au traitement et suivi des
réclamations techniques, ainsi qu’un péle en charge de I’animation des résidences seniors dont
les 2 premiéres seront livrées en 2022. Ce nouvel exercice devrait étre celui de la stabilisation de
notre organisation.
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Elle vous est proposée en conservant la trame de I’état prévisionnel des recettes et des dépenses

Les prévisions pour 2022 ont été définies avec la méme approche prudentielle que celle qui a
prévalu au cours des années précédentes.

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

* Untableau de financement prévisionne] (TFP)

COMPTE DE RESULTAT PREVISIONNEL (CRP)

L’¢quilibre du CRP 2022 s’établit & 59,4 M€ contre 61 M€ pour le BP 2021 (62 M€ aprés DM
2021_01).

Il présente pour 2022 un excédent prévisionnel de 2,1 M€ contre un excédent prévisionnel de 2,6
ME€ pour le BP 2021 (idem aprés DM 2021_02).

¢ Les produits hors récupération de charges sont évalués a 51,5 M€ contre 54,1 M€
aprés DM 2021 01

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 des logements s’élévent & 43,7 ME, actualisés de I’impact des
démolitions et livraisons de I’exercice

- Un taux de vacance locative des logements estimé pour 2022 i 13,4% des loyers
théoriques aprés démolition de 234 logements, soit 6 M€ (estimation 2021 = 6,2 M€),
intégrant notamment la vacance commerciale. En 2021, la vacance des logements devrait
s’élever a

o Commerciale = 2,5 M€ (contre 3,3 M€ en 2020) représentant 42% de la vacance
totale (contre 49% en 2020)

o Pour démolitions = 3,4 M€ (idem 2020) représentant 57% de la vacance totale
(contre 51% pour 2020)

o Improductifs de revenus = environ 0,1 M€ représentant 1% de la vacance
totale (idem 2020)

- Un impact de la RLS (avant modulation de la cotisation CGLLS) estimé a 2,5 M€, soit
6,85% 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 3,1 M€

- Le produit du supplément de loyer de solidarité pour 65 K€
- Divers autres produits d’activité pour 74 K€
- Des produits immobilisés pour 163 K€

- Des subventions d’exploitation pour 20 K€
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La modulation de la cotisation CGLLS pour 0,8 M€
La cession de droits a certificats d’économie d’énergie pour 0,5 M€
Divers autres produits d’exploitation pour 105 K€
Des reprises sur provisions pour 695 K€, réparties comme suit :
o Pour charges de personnels non actifs au sein de ’organisme (72 K€)

© Sur opérations de démolitions de logements sociaux sur diverses communes du
département (82 K€)

Pour travaux identifiés de désamiantage induits par les démolitions (496 K€)

© Pour travaux de gros entretien (45 K€), provision arrétée sur la base du plan
pluriannuel d’entretien recalé pour la période 2023/2027

Des remboursements sur salaires, charges salariales et taxes fonciéres pour 258 K€

o Produits financiers

Le produit du placement de notre trésorerie sur le livret A, sur la base d’un taux du livret
A de 0,75% & compter du 1 février 2022, pour 250 K&.

© Produits exceptionnels
La réalisation de produits nets sur cessions d’éléments d’actif de 1 M€
Des dégrévements sur TFPB estimés 4 1 M€
Des indemnisations versées par les assurances 4 hauteur de 350 K€

Des subventions ANRU, Action Logement Service et Région CVDL, finangant les
démolitions (travaux et maitrise d’ceuvre) pour une prévision annuelle de 1,1 M€,
concernant les démolitions de

© 246 logements sous convention ANRU pour 0,6 M€
o 135 logements hors ANRU pour 0,5 M€

De la quote part des subventions ANRU, hors travaux et maitrise d’ceuvre, rattachables a
I’exercice 2022 pour 1,7 M€

De la quote part 2022 de subvention allouée par la CGLLS dans le cadre du protocole de
redressement pour 1,5 M€

De divers autres produits exceptionnels pour 342 K€

D’une quote part de subventions d’investissement rapportée au résultat de ’exercice pour
3,3 M€

Les charges non récupérables sont évaluées a 48 M€ contre 50,2 M€ aprés DM
2021_01

Les éléments retenus sont les suivants :
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© 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 I’accord
d’intéressement en cours de négociation dans le cadre de la NAO 2021, la quote part de
90% de la prime du contrat de prévoyance, la prise en charge 4 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 (RIF SEEP), le coiit de la mise 3
disposition du Centre de Gestion de divers personnels, les indemnités chémage a verser
aux salariés quittant I’office, notre organisme étant en auto assurance, une prévision
d’emplois intérimaires, la variation 2022 des congés payés en solde sur les comptes
epargne temps (CET), la cotisation de notre contrat d’assurance statutaire, la subvention
versee au comité d’entreprise, pour un total de 8 ME, net des remboursements obtenus et
des charges de personnel de la régie peinture de ’office, 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 2022 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 3 7,3 M€,
La prévision de taxe fonciére sur les propriétés baties (TFPB) s’éléve 4 4,75 M€
La prévision de charges de gestion (incluse la cotisation CGLLS) s’*éléve a 4,6 M€ et
intégre :

* Des achats de fournitures et d’équipements, des contrats d’entretien, de

maintenance et des travaux hors patrimoine locatif pour 1 M€

* Un volume global de charges (hors travaux) découlant de nos obligations en
matiere 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

* 0,2 M€ au titre de I’actualisation des DPE pour les logements & la
relocation, conformément 2 1a nouvelle réglementation en la matiére

* Diverses cotisations d’assurance qui s’élévent au total 3 0,4 M€

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

" Notre contribution 4 la CGLLS pour un montant estimé 3 0,8 M€, hors
modulation de la RLS

* Divers honoraires, frais d’actes et de contentieux pour un total de 0,5 M€

* Diverses autres charges de gestion (frais postaux, bancaires, de déplacements, de
publicité ou d’insertion, impéts et taxes hors patrimoine locatif...) pour 1,3 M€

Une prévision de 0,6 M€ d’admission en non-valeur et effacements de dettes

La sortie de valeurs nettes comptables d’actifs suite 2 cessions, démolitions ou
remplacements de composants pour 0,3 M€

Un cumul de dotation aux amortissements et autres provisions (hors PGE) de 15,3 M€
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- La charge estimée de la dette (hors intéréts de préfinancement, incluse la dotation aux
amortissements des intéréts compensateurs) est estimée a 2,7 M€ sur la base d’un taux du
livret A de 0,75% a compter du 1° février 2022

- Les intéréts de préfinancement sont estimés a 20 K€

© Charges exceptionnelles

- Les colts de travaux et maitrise d’ceuvre liés a ’avancement des démolitions de 381
logements dans le département pour 3,2 M€

- D’une prévision de déménagements de locataires et charges annexes dans le cadre du
relogement avant démolitions pour 0,1 M€

- Un montant prévisionnel de charges de sinistres de 0,8 M€

- Diverses autres charges exceptionnelles pour 0,2 M€

¢ Les charges récupérables et la récupération de charges locatives

La prévision de charges récupérables pour 2022 s’¢léve 4 9,2 ME, et celle de provisions pour
récupération de charges & 7,8 M€,

Il en découle une prévision de perte sur récupération de charges locatives, due 3 la vacance, de
1,4 M€, équivalant 3 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
financiere des organismes de logement social. I correspond & 1a capacité d’autofinancement telle
que définie par le plan comptable général, de laquelle sont retranchés les remboursements
d’emprunts liés & 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 considére, et de 3% sur une période
glissante de 3 exercices. Notre organisme affiche pour 2022 un ratio d’autofinancement net
prévisionnel de 2,2%.

AUTOFINANCEMENT 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 ’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 2022, I’autofinancement courant « Visial » s’établit a -1,3 M€. Au terme de la construction
budgétaire 2022, il est de -0,8 ME.

Pour rappel, I’impact prévisionnel de la RLS sur notre autofinancement est de -2,5 M€.
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La capacité d’autofinancement se définit comme le solde résultant de la différence entre les
produits encaissables et les charges décaissables.

Elle est estimée 4 12,7 M€,

Elle est supérieure au remboursement en capital des emprunts locatifs (hors remboursements
anticipés) qui s’éléve globalement a 11,9 ME€.

TABLEAU DE FINANCEMENT PREVISIONNEL

Le tableau de financement prévisionnel 2022 retrace les emplois et ressources relatifs notamment
aux investissements qui vous ont été présentés lors des orientations budgétaires. Il s’équilibre &
52,8 M€.

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

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

- Les credits nécessaires 4 la mise en ceuvre d’une 1 tranche du BIM, ainsi que le solde
des actions en lien avec la feuille de route digitale

- L’acquisition et le renouvellement de mobiliers, matériels et équipements
- Lerenouvellement partiel de notre parc automobile
- La variation 2022 des dépéts de garantie des locataires

- L’émission d’une 1°° tranche de titres participatifs au bénéfice de la Banque des
Territoires

- Les cessions d’éléments d’actifs

Le détail des colits prévisionnels par opération et les crédits de paiements pour I’exercice 2022
figurent dans le Plan Pluriannuel d’Investissement joint en annexe de ’EPRD.

Le besoin de financement est estimé & 10,9 M€, couvert par des cessions d’actifs pour 1 M€ et
par I’autofinancement & hauteur de 9,9 M€. 11 en découle un apport au fonds de roulement de 2,8
ME€.

PLAN PLURIANNUEL D’INVESTISSEMENT 2022-2024

Un plan pluriannuel d’investissement a été élaboré sur la base des opérations patrimoniales (hors
démolitions) engagées ou a engager sur la période 2022-2024. 11 vous est remis en annexe du
projet de budget prévisionnel 2022,

Je vous demande de bien vouloir approuver P’état prévisionnel des recettes et des dépenses
portant budget prévisionnel 2022 et ses annexes.

VOTE : NOMBRE DE PRESENTS OU REPRESENTES : 27
POUR : 24 CONTRE : 0 ABSTENTION : 3

DELIBERATION
Le Conseil d’ Administration approuve 1°état prévisionnel des recettes et des dépenses portant sur
le budget prévisionnel 2022 et ses annexes.
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Je vous demande de bien vouloir ap

2024.

VOTE : NOMBRE DE PRESENTS OU REPRESENTES : 27

DELIBERATION

POUR :26 CONTRE :(0 ABSTENTION : 1

Le Conseil d’ Administration approuve le Plan Pluriannuel d’Investissement 2022-2024.

Je vous demande de bien vouloir approuver a compter du 1° janvier 2022 I’
de la subvention versée par repas pris au restaurant inter a

2021) 2 2,85 €.

VOTE : NOMBRE DE PRESENTS OU REPRESENTES : 27

DELIBERATION

POUR : 27 CONTRE : ) ABSTENTION : ()

Le Conseil d’ Administration approuve le Plan Pluriannuel d’Investissement 2022-2024.

La Secrétaire de Séance,
Annie MORDANT

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

Le Président,
Emmanuel RIOTTE

Extrait certifié conforme
Bourges, le 13 décembre 2021
Pour le Directeur Q énéral
Par Délégation
Le Directeur Généiz)il Adjoint
Directeur Technique et éveloppement
Benoft’, 2

prouver le Plan Pluriannuel d’Investissement 2022-

augmentation
dministratif de 1,83 € (tarif
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BUDGET PREVISIONNEL 2022

OPH du CHER Exercice : 2022
COMPTE DE RESULTAT PREVISIONNEL
PREVISIONS
CHARGES (1) PRODUITS
60 (sauf 603) Achats (hors 609) 542 460 74 500 | 70 (sauf 703, 704) Produits des activités
603 Variation des stocks (annulation Sy 38 320 000 704 Loyers
61 (sauf 61521)  Services extérieurs (hors 619) 3918 750 71 Production stockée (constatation SF)
61521 Dépenses de gros entretien sur biens immobiliers 4 368 506 163 000 72 Production immobilisée
62 Autres services extérieurs (hors 629) 2473 450 20 000 74 Subventions d'exploitation
63 (sauf 63512)  Impbts, taxes, assimilés 920 500 1 350 000 75 Autres produits de gestion courante
63512 Taxes fonciéres 4 750 000 250 000 76 Produits financiers
641 Rémunérations du personnel 5 647 000 9349000 | 77 (sauf 7723, 775) Produits exceptionnels
6481 Autres chges de personnel - Rémunér., indemnités 157 000 1006 000 775 Produits des cessions d'éléments d'actif
Autres 64 Chges de personnel 1801 000 650 500 78 (sauf 78157)  Reprises sur amortis., aux dépréc. et provisions
65 (sauf 654) Autres charges de gestion courante 249 150 45 000 78157 Provisions pour gros entretien
654 Pertes sur créances irécouvrables 551 000 56 000 79 Transferts de charges
66 Charges financiéres 2709 000
67 (sauf 675) Charges exceptionnelies 4 291 300 Atténuation de charges non récupérables :
675 VNC des éléments sortis de I'actif immobilisé 294 000 603 Varialion des stocks (constatation SF)
68 (sauf 68157)  Dotations aux amortis., aux dépréc. et aux provis. 15 302 000
68157 Provisions pour gros entretien 258 500 63 - 64 Rembourst. sur salaires, chges sociales ou taxes
69 Participation des salariés - Impdts sur les bénéf. 30 000
71 Production stockée (annulation S)
Total des charges non récupérables 48 006 116 51 541 500 |Total des produits hors récupération de charges
"063" Total des charges récupérables 9 205 600 7 717 000 703 Récupération des charges locatives
103 000 7723 Récupération des charges locatives / ex ant
TOTAL DES CHARGES 57 211716 59 361 500 |TOTAL DES PRODUITS
RESULTAT PREVISIONNEL (EXCEDENT) 2149784 RESULTAT PREVISIONNEL (DEFICIT)
TOTAL EQUILIERE DU COMPTE DERESULTAT| 58 361 500 59 361 500 | 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) 2149784 RESULTAT PREVISIONNEL (DEFICIT)
+ Valeur comptable des éléments d'actif cédés, démolis, 294 000 1006 000 |- Produits des cessions d'éléments d'actifs
remplacés 3 332 500 |- Quote-part des subventions virée au résultat
+ Dotations aux amortissements, aux dépréciations et aux provisions 15 302 000 695 500 |- Reprises sur amortissements, dépréciations et provisions
- Transfert de charges financiéres - Intéréts compensateurs
TOTAL (1) 17 745784 5034 000 |TOTAL (1)
CAPACITE D'AUTOFINANCEMENT 12711784 INSUFFISANCE D'AUTOFINANCEMENT
TABLEAU DE FINANCEMENT PREVISIONNEL

INSUFFISANCE D'AUTOFINANCEMENT PREVISIONNELLE

12711784

Acquisitions d'éléments de Factif immobilisé :

Cessions ou réductions d'éléments de I'actif immobilisé :

Immobilisations incorporelles 488 000 1006 000 |... 775 Cessions d'éléments d'actif

Immobilisations corporelies 36 276 000 ... 27 Autres immobilisations financiéres (sauf 271, 272 et 2768)

Immobilisations financiéres
Réduction de capitaux propres 330 000 11807 000 |Augmentation de capitaux propres
Remboursement des dettes financiéres [ hors accession (2) ] 12 817 000 27 237 000 |Augmentation des dettes financiéres | hors accession (2) ]
Intéréts compensateurs courus 22 000
Charges 3 répartir sur plusieurs exercices
Primes de remboursement des obligations

SOUS-TOTAL - EMPLOIS 49 933 000 52 761 784 |SOUS-TOTAL - RESSOURCES
Remboursement des dettes financant des stocks immobiliers (2) Augmentation des dettes finangant des stocks immabiliers (2)
TOTAL EMPLOIS 49 933 000 52 761 784 |TOTAL RESSOURCES
APPORT AU FONDS DE ROULEMENT 2828784 PRELEVEMENT SUR FONDS DE ROULEMENT
dont variation de FR liée au financement de stock immobilier : ............ ] .- |dont variation de FR liée au financement de stock immobilier : .. .........
TOTAL EQUILIBRE DU TABLEAU DE FINANCEMENT 52761784 52 761 784 |TOTAL EQUILIBRE DU TABLEAU DE FINANCEMENT

CAPACITE D'AUTOFINANCEMENT PREVISIONNELLE
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