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9 Val deBerry

¥ire Priblic de Tiabinat du Ches

CONSEIL D’ADMINISTRATION

Séance du Vendredi 14 Qctobre 2022 2 9 H 30

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

ETAIENT PRESENTS :
Emmanuel RIOTTE Président — Conseiller Départemental — Maire de St Amand
Fabrice CHOLLET Membre — Vice-Président Conseil Départemental
Maire de Saint Martin d’ Auxigny
Clarisse DULUC Membre — Conseillére Départementale - Maire d’Orval
Franck MICHOUX Membre — Conseiller Départemental — Adjoint au Maire de
Vierzon 1
Catherine REBOTTARO Membre — Conseillére Départementale
Secrétaire de Séance
Christian GATTEFIN Membre — Conseiller Départemental
Nathalie LEMARCHAND Membre — Représentant Caisse des Dépdts
Annette BUREAU Membre — Adjointe au Maire d’ Aubigny Sur Nére
Auguste DORLEANS Membre - Représentant Tivoli Initiatives
Daniel DERET Membre — Président de ’URHALJ Centre Val de Loire
Frangois DESCHAMPS Membre — Président de I’Entraide Berruyére
Iréne FELIX Membre — Présidente de Bourges Plus

Christine CHEZE-DHO

Membre — Adjointe au Maire de Bourges
Conseillére Communautaire

Hugo LEFELLE Membre — Adjoint an Maire de Bourges

Nicole MASSICOT Membre — Présidente de "'UDAF

Charles COLLIN Membre — Président CAF du Cher

Thierry CHATELIN Membre — Personnalité qualifiée

Annie MORDANT Membre — Représentant Action Logement

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

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)

Rachid BOUADMA Membre — Secrétaire Général de I'UD CFDT du Cher
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Regule 21710720 ernadette GOIN Vice-Présidente — Conseillére Communautaire Agglo —
Maire de Berry-Bouy
Nicolas LEPAIN Membre — Représentant 1'UD CGT du Cher
Pouvoir 4 Claude HENRY

ASSISTAIT EGALEMENT A LA SEANCE :
Michaé] DURAND Chef du service Habitat — DDT du Cher
Frédéric DECOIN Secrétaire du Comité Social et Economique de Val de Berry

PRESENCE DU COMITE DE DIRECTION :

Benoit LEMAIGRE Directeur Général

Jean-Luc PINSON Directeur Général Adjoint — Directeur des Finances
Emilie LARAINE Directrice des Affaires Juridiques et des Marchés Publics
Stéphanie JOUVE Directrice des Ressources Humaines

Nathalie CLOUET Directrice de la Clientéle

Marc LEGRAND Directeur Technique et Développement

Michaél PHILIBERT Directeur Commercial et de la Proximité

Denis MAIQUES Directeur des Systémes d’Information

Nadege BEDU Assistante du Directeur Général

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

Laséance est levée 4 11 H 30,
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CONSEIL D’ADMINISTRATION

Séance du Vendredi 14 QOctobre 2022 3 9 H 30

X-EMPRUNTS -SITUATION AU 30 SEPTEMBRE 2022

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
Geénéral doit vous étre présenté lors de chaque séance de Conseil d’administration.

Vous trouverez donc ci-inclus les tableaux valant compte rendu de ces délégations pour la
période du 16 mai 2022 au 30 septembre 2022.

Je vous remercie de me donner acte de cette présentation.

DELIBERATION
Le Conseil d’ Administration prend acte de la situation des emprunts au 30 septembre 2022.

La Secrétaire de Séance, Le Président,
Catherine REBOTTARO Emmanuel RIOTTE

Extrait certifié cofifforme
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CONSEIL D’ADMINISTRATION

Séance du Vendredi 14 Octobre 2022 3§ 9 H 30

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

ETAIENT PRESENTS :

Emmanuel RIOTTE Président — Conseiller Départemental — Maire de St Amand

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

Clarisse DULUC Membre — Conseillére Départementale - Maire d’Orval

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

Catherine REBOTTARO Membre — Conseillére Départementale
Secrétaire de Séance

Christian GATTEFIN Membre — Conseiller Départemental

Nathalie LEMARCHAND Membre — Représentant Caisse des Dépdts

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

Auguste DORLEANS Membre — Représentant Tivoli Initiatives

Daniel DERET Membre — Président de 'URHAYJ Centre Val de Loire

Fran¢ois DESCHAMPS Membre — Président de 1’Entraide Berruyére

Iréne FELIX Membre — Présidente de Bourges Plus

Christine CHEZE-DHO Membre — Adjointe au Maire de Bourges
Conseillére Communautaire

Hugo LEFELLE Membre — Adjoint au Maire de Bourges

Nicole MASSICOT Membre — Présidente de PUDAF

Charles COLLIN Membre — Président CAF du Cher

Thierry CHATELIN Membre — Personnalité qualifiée

Annie MORDANT Membre — Représentant Action Logement

Daniel ROBIN Membre — Secrétaire National de 1a Fédération
Départementale du Secours Populaire Francais

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)

Rachid BOUADMA Membre — Secrétaire Général de I'UD CFDT du Cher
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Bernadette GOIN Vice-Présidente — Conseillére Communautaire Agglo —
Maire de Berry-Bouy

Nicolas LEPAIN Membre — Représentant 1'UD CGT du Cher
Pouvoir & Claude HENRY

ASSISTAIT EGALEMENT A LA SEANCE :
Michaél DURAND Chef du service Habitat — DDT du Cher
Frédéric DECOIN Secrétaire du Comité Social et Economique de Val de Berry

PRESENCE DU COMITE DE DIRECTION :

Benoit LEMAIGRE Directeur Général

Jean-Luc PINSON Directeur Général Adjoint — Directeur des Finances
Emilie LARAINE Directrice des Affaires Juridiques et des Marchés Publics
Stéphanie JOUVE Directrice des Ressources Humaines

Nathalie CLOUET Directrice de l1a Clientéle

Marc LEGRAND Directeur Technique et Développement

Michaél PHILIBERT Directeur Commercial et de la Proximité

Denis MAIQUES Directeur des Systémes d’Information

Nadege BEDU Assistante du Directeur Général

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

La séance est levée a 11 H 30.
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CONSEIL D’ ADMINISTRATION

Séance du Vendredi 14 Octobre 2022 29 H 30

X1 - DECISION MODIFiCATIVE DU BUDGET PRINCIPAL 2022 02

Consécutivement  la 2°% revalorisation du livret A intervenue au 1 aofit dernier (1% =>
2%]), il convient de nouveau de procéder & une inscription complémentaire comme suit :

¢ En charges
* Compte 6611221 +190 000 €

On enregistre pour l'exercice, du foit de la seule hausse du taux du livret A, une
augmentation des intéréts courus non échus de 650 K€.

Les nouvclles prévisions 4 cldture d’exercice sont :

* Résultat comptable + 1624784 €
* Capacité d’autofinancement +12 186784 €
* Variation du fonds de roulement {apport) + 637 784 €

Il vous est proposé d’approuver cette décision modificative n° 2 du budget 2022,
Je vous remercie de bien vouloir en délibérer.

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

DELIBERATION
Le Conseil d’ Administration approuve la décision modificative n® 2 du budget 2022.

L.a Secrétaire de Séance, Le Président,
Catherine REBOTTARO Emmanuel RIOTTE
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BUDGET PREVISIONNEL 2022 avec DM n°2
OPH cdu CHER Exerclce : 2022
COMPTE DE RESULTAT PREVISIONNEL
PREVISIONS
CHARGES (1) PRODUITS
60 {sauf 603) Achats (hars 808) 542 480 74 500 | 70 (sauf 703, T04)  Prodults des activités
603 Variation des stocks (annulation SI) 33 320 000 704 Loyars
61 (sauf §1521)  Services exiérieurs (hors 619) 4004 750 71 Produclion stockée [constatalion SF)
61521 Dépanses de gros entretien sur biens Immoblligrs 4 GG 506 183 009 T2 Produchion i bilisS
§2 Aubres services exlrieurs (hors 629) 2 475 450 20000 74 Subvenlions d'exploltaticn
63 (sauf 63512}  Impdts, taxes, assimilés 920 500 1 350 000 75 Autres produits de gestion courante
63512 Taxes fonciéres 4 750 (00 250 00Q 76 Produits financiers
541 Rémunérations du perscnnel 5 647 000 8349000 | 77 (sauf 7723, 775) Produits exceptionnels
6481 Alultres choes da personnel - Rémunér., indemnités 157 (00 1006 000 775 Produits des cessions d'éléments d'aclif
Autres 64 Choes de personnel 1801 GO0 850 500 T8 {sauf TH157}  Reprises sur amortis,, aux dépréc. et provisions
65 {sauf G54) Aulres cherges de gestion courante 249 150 45 000 T8157 Pravisions pour gros enlretien
654 Partes sur créances imétouvrables 551 000 55 000 9 Transferts de ch
66 Charges fi ié 3149 000
67 {sauf 675) Charges exceptionnalles 4 291 300 Alténiallon de charges non récupérables :
675 VNG des élémenis soriis de aciif immobllizé 294 00D 603 Varlstion das stocks {constatation SF)
68 (sauf 68157)  Daotations aux emorfis., aux dépréc. et aux provis, 15 302 000
68157 Provlsions pour gros entretien 258 500 63 - 64 Rembourst. sur salaives, chgas sociales ou taxes
1) Participation des salariée - Impdls sur les bénéf, 30 000
LAl Production slockée ( letion SI)
Total des charges non récupérabl 48 531 118 51 541 500 | Tatal des produits hors récupération de charges
053" Total des charges récupérabl 9170 600 7 GGz 000 703 Récupération des charges localives
103 000 Tr23 Récupération des charges locatives / ex ant
TOTAL DES CHARGES 57 7T 716 59 326 500 |TOTAL DES PRODUITS
RESULTAT PREVISIONNEL (EXCEDENT) 1624 784 RESULTAT PREVISIONNEL (DEFICIT)
TOTAL EQUILIBRE DU COMPTE DE RESULTAT| 58 326 500 58 326 500 TO?AI. EQUILIBRE DU COMPTE DE RESULTAT
Tahleau de passage du résultat prévisionnel 3 Ia CAF prévisionnelle {non soumis au vole du CA)
RESULTAT PREVISKINMNEL {EXCEDENT) 1624784 RESULTAT FREYISIONNEL {DEFICIT)
+ Valeur comptable des dlémenks d'actif cédés, démaolls, 284 000 1 008 000 |- Produits des cesslons d'@éments d'actifs
remplacés 3 332 500 |- Quote-part des subventions virée au résuttat
+ Deotatlons aux armorfissemanis, aux déprécialions et aux provistons 15 302 000D 595 500 |- Reprises sur ampriissements, dépréciations at provisions
- Transfert de charges financiéras - Intéréts compensateurs
TOTAL (1) 17 220 764 5034 000 [TOTAL (It}
LCAPACITE D'AUTOFINANCEMENT 12186 784 " INSUFFISANCE D'AUTOFINANCEMENT
TABLEAU DE FINANCEMENT PREVISIONNEL
INSUFFISANCE D'AUTOFINANCEMENT FREVISIONNELLE 12 1B6 784 CAPAGITE D'AUTOFINANCEMENT PREVISIONNELLE
Acqulsilions d'éléments de laclif Immobilisé ; Cessiong ou réductions d'éléments de [actif immaobilisé -
Immobilisations incorporelles 488 000 10086 000 |... 775 Cessions d'éléments d'actf
immobllisalions corporelles 38 276 000 tions financiéres (sauf 271, 272 g1 2768}
oo MOGliERONS financiéses
Réduction de capitaux propres 330 000 10 141 000 |Augmentailon de capitaux propres
Rembol 1t des dettes financid [ hors accassion (2)] 12 817 000 27 237 000 |Augmentation des dettes financidres [ hors accesslon (2] ]
Intéréls compensateurs courus 22 000
Charges & réparilr sur plusieurs exercices
Primes de remboursement des obligations
SOUS-TOTAL - EMPLOIS 4% 533 000 50 570 784 |SOUS-TOTAL - RESSOURCES
Remboursement des dettes finencant des stocks immobillers {2) Augmantation des dettes finangant des stocks immoblllers (2)
TOTAL EMPLOIS 49 933 000 50 570 784 |TOTAL RESSQURCES
APPORT AU FONDS DE ROULEMENT 537 784 ' PRELEVEMENT SUR FONDS DE ROULEMENT
dont variation de FR lide au financement de stock immakiller: .., sl - T dont variation de FR ligs au financement de stock immeobilier 1. ...
TOTAL EQUILIERE DU TABLEAU DE FINANCEMENT 50 570 784 50 570 784 |TOTAL EQUILIBRE DU TABLEALI DE FINANCEMENT
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CONSEIL D’ADMINISTRATION

Séance du Vendredi 14 Octobre 2022 3 9 H 30

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

ETAIENT PRESENTS :

Emmanuel RIOTTE Président — Conseiller Départemental — Maire de St Amand

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

Clarisse DULUC Membre — Conseillére Départementale - Maire d’Orval

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

Catherine REBOTTARQO Membre — Conseillére Départementale
Secrétaire de Séance

Christian GATTEFIN Membre — Conseiller Départemental

Nathalie LEMARCHAND Membre — Représentant Caisse des Dépéits

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

Auguste DORLEANS Membre — Représentant Tivoli Initiatives

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

Frangois DESCHAMPS Membre — Président de 1’Entraide Berruyére

Iréne FELIX Membre — Présidente de Bourges Plus

Christine CHEZE-DHO Membre — Adjointe au Maire de Bourges
Conseillére Communautaire

Hugo LEFELLE Membre — Adjoint au Maire de Bourges

Nicole MASSICOT Membre — Présidente de ’'UDAF

Charles COLLIN Membre — Président CAF du Cher

Thierry CHATELIN Membre — Personnalité qualifiée

Annmie MORDANT Membre — Représentant Action Logement

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

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)

Rachid BOUADMA Membre — Secrétaire Général de I"'UD CFDT du Cher
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Recu le 21/10/202Berpadette GOIN Vice-Présidente — Conseillére Communautaire Agglo -
Maire de Berry-Bouy
Nicolas LEPAIN Membre - Représentant I'UD CGT du Cher
Pouvoir 4 Clande HENRY

ASSISTAIT EGALEMENT A LA SEANCE :
Michaél DURAND Chef du service Habitat — DDT du Cher
Frédéric DECOIN Secrétaire du Comité Social et Economique de Val de Berry

PRESENCE DU COMITE DE DIRECTION :

Benoit LEMAIGRE Directeur Général

Jean-Luc PINSON Directeur Général Adjoint — Directeur des Finances
Emilic LARAINE Directrice des Affaires Juridiques et des Marchés Publics
Stéphanie JOUVE Directrice des Ressources Humaines

Nathalie CLOUET Directrice de 1a Clientéle

Marc LEGRAND Directeur Technique et Développement

Micha¢l PHILIBERT Directeur Commercial et de 1a Proximité

Denis MAIQUES Directeur des Systémes d’Information

Nadége BEDU Assistante du Directeur Général

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

La séance est levée a 11 H 30.
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CONSEIL D’ ADMINISTRATION

Séance du Vendredi 14 QOctobre 2022 4 9 H 30

X1l - ORIENTATIONS BUDGETAIRES 2023
NOTE DE PRESENTATION DES ORIENTATIONS BUDGETAIRES 2023

LE CONTEXTE
Des conditions climatiques de plus en plus impreévisibles et dévastatrices, un contexte sanitaire
qui nous confronte chaque jour 4 de nouvelles ¢preuves, mais également depuis cette annde
2022 un environnement géopolitiquc sous haute tension sont autant de facteurs qui
complexificnt I’¢laboration des prévisions 2023.
Aprés une premicre partie d’année 2022 fortement perturbée par 2 crises majeures (crise
sanitaire et conflit russo-ukrainien), une crise économique d’ampleur est en train de s’installer
dans notre pays et au-dela, laquelle devrait se poursuivre durant une période dont on ne connait
pas aujourd’hui le terme.
L’augmentation des colits de ’énergie et Ia potentielle levée du bouclier tarifaire, la hausse de
I’inflation et du cofit de la construction, la hausse du taux du livret A, la nécessaire maitrise des
hausses de loyers vont nous contraindre trés foriement, contraintes amplifides par la soudaineté
de certaines de ces évolutions.
Dans le méme temps, les mesures salariales gouvernementalcs mises en teuvre notamment au
1 juillet 2022 vont pleinement impacter ’exercice 2023.
La revalorisation annuelle des loyers sera en partie gommeée par la hausse quasi équivalente de
la réduction de loyer de solidarité (RLS) pour les logements entrant dans ce champ et dont les
locataires bénéficient d*un accroissement de 1’aide personnalisée au logement (APL) ou de
Pallocation logement (AL).
Il est & noter que, dans un référé daté du 4 mars 202 1, la Cour des Comptes a rendu publique
une premiére évaluation de la réforme instaurant la RLS. La Cour estimait alors I'amputation
des marges de manceuvre financiéres des organismes HLM a 4,5 % des rendements locatifs.
Elle note que l'entrée en application de la RLS a engendré une réduction des capacités
d'autofinancement dans le secteur IILM, dont découle une diminution des investissements. Les
dépenses d'entretien courant et de gros entretien du parc social sont ainsi en recul, d'environ -7
% en valeur. Un désengagement qui n'est « pas longtemps soutenable », estime la Cour des
Comptes. La Cour voit également un signal d'alerte dans le moindre niveau d'engagement des
bailleurs dans la production de nouveaux logements (trés en-deca des objectifs fixés a 120 000
unités par an). Une clause de revoyure est prévue en 2022.
De surcroft, les contraintes budgétaires qui pésent sur les communcs risquent de les amener &
décider des hausses conséquentes de leur taux de taxe fonciére, désormais unique ressource
fiscale directe.
Sur un plan purement opérationnel, les impacts sur le déroulement des opérations patrimoniales
des diverses crises énumérées supra sont nombreux

- Augmentation générale des cofits de revient

- Difficultés pour les entreprises de BTP 4 recruter

- Offres des candidats excédant trés sensiblement les estimations de la maitrise d’ceuvre

¢t génerant des infructuosités
- Absence de candidatures aux appels d’offres
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- Allongements des délais d*approvisionnement des attributaires

- Défaillances d’entreprises durant exécution des travaux
Ceci pourrait nous conduire 3 adapter le rythme de lancement de nos opérations, el ce aussi
tongtemps que le contexte nous y invitera. Pour autant, les attentes en matiére de logements et
autres structures d’hébergement sur notre territoire sont prégnantes, et nous devons y prendre
toute notre part. Par ailleurs, il nous appartiendra de prioriser les travaux d’investi ssement ayant
un impact en terme d’économie pour nos locataires.

LES ORIENTATIONS BUDGETAIRES 2023

Le développement des systémes d’informations de Val de Berry depuis la fusion nécessite
aujourd’hui un renforcement de I’équipe en charge, et d’apporter une expertise supplémentaire
en la matiére. La création d’une direction des systémes d’information (DSI) a done été décidée,
avec recruiement d’un directeur expérimenté dans le secteur du logement social. Elle permettra
amsi 4 notre organisme de franchir un nouveau palier dans ["univers du numérique. Dans le
méme temps, I'instauration du télétravail va nous conduire 3 réfléchir globalement a adapter
nos équipements afin de prendre notre part dans le plan de sobriété énergétique. Enfin, la
montée en puissance des cybers attaques doit nous inciter 4 rehausser le niveau de notre sécurité
informatique. L’atteinte de ces objectifs va nécessiter, en ces temps compliqués, de se donner
les moyens de nos ambitions.

Autre axe prépondérant ayant guidé la derniére réorganisation, 1’attention portée a la
satisfaction de nos locataires transparait au travers de la création d’une direction adjointe
« Qualité de vie locative », intégrée a la direction technique et développement. Celle-ci a
vocation, entre autres, & suivre au plus prés les requétes de nos locataires.

L’impact en année pleine des mises en location 2022 (94 logts, dont 58 & acquérir en bloc fin
2022 auprés de CDC MHabitat) et prévisionnelle pour 2023 (53 logts) va contribuer au
renforcement de nos produits courants. L exécution de notre programme d’habitat inclusif
(résidences seniors) va s’intensifier.

Dans la continuité des résultats issus de la mise en ceuvre du plan de lutte contre la vacance et
des actions en découlant, I’objectif pour I’année & venir est de ramener le taux de vacance
commerciale (hors locaux improductifs de revenus et démolitions) & 5,50% fin 2023. 1l était de
5,82% fin juillet 2022. Par ailleurs, les efforts devront ¢galement étre portés sur la réduction dy
nombre de logements vacants de plus de 3 mois (70% des vacants en 2022). Ceci nécessitera
un travail important sur la durée de remise en location.

La loi portant mesure d*urgence pour la protection du pouvoir d’achat n® 2022-1158 du 16 aotit
2022 instaure un plafonnement de I'IRL & hauteur de 3,50%, du 3™ trimestre 2022 au 3¢
trimestre 2023 en métropole et modulable dans la limite de 1,50% dans la collectivité de Corse.
En I¢tat actuel de la loi, ce plafonnement ne s”appliquerait donc qu’a compter du 1% janvier
2024 (prise en compte de I’'[RL du 2*™ trimestre 2023).

Conformément aux engagements du protocole CGZLS, la hausse en masse applicable sur les
loyers pour 2023 est donc de 3,60%.

La RLS pése toujours sur I’autofinancement courant & hauteur d’environ -5,30%, et pourrait
avoisiner la somme de 2,7 M€, hors modulation.

La réalisation de travaux de rénovation énergétique du pare locatif va se poursuivre et engendrer
Ioctroi de produits complémentaires au travers de la cession de droits & certificats d’économie
d*énergie. A ce titre, nous avons acté un partenariat avec CDC Iabitat. IIs devraient constituer
"essentiel des produits courants non locatifs.
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Les produits financiers, diverses subventions de fonctionnement et la mise 4 la charge de chaque
locataire en situation d’impayé d’une partic des frais de procédures de recouvrement le
concernant viennent compléter la liste des produits courants, hors loyers et récupération de
charges.

Les ventes de logements vont se poursuivre selon un rythme d’une douzaine de logements par
an, et géncrer le complément de fonds propres indi spensable au financement de nos opérations
patrimoniales,

Les produits exceptionnels de I’exercice comprennent, outre les différents dispositifs
d’accompagnement contractés avec la CG2LS, les versements des indemnités d’assurance suite
a sinistres, les dégrévements de taxes fonciéres (vacance de plus de 3 mois, vacance des
logements a démolir, travaux de rénovation énergetique et adaptation des logements pour
personnes a mobilité réduite) ainsi que les subventions accordées pour le financement des
démolitions.

La tendance observée sur I’annuité locative ces derniéres années va brusquement s’inverser
avec une hausse importante découlant des revalorisations successives du taux du livret A
(+0,50% au 1¥ février et +1,00% au 1°" aoit 2022). La combinaison d’une inflation croissante
au cours du 2" scmestre et de 1'évolution des taux interbancaires poutrait provoquer en février
2023 une nouvelle havsse du principal index de notre dette locative (source : gouverneur de la
Bangue de France). L’impact de ces hausses va peser pour 750 K€ sur nos charges financieres
en 2022. Cet impact sera encore plus élevé en 2023, voirc fortement aggravé si les prédictions
du gouverneur de la Banque de France devaient étre avérées. Un autofinancement courant
positif pour 2023 cst trés aléatoire.

Malgré cela, la maintenance du parc locatif devra &tre mené 4 bien par la réalisation des travaux
d’entretien courant et de gros entretien nécessaires, entre autres, pour favoriser la remise en état
des logements vacants de longue durée conformément aux dispositions du plan de lutte contre
la vacance.

Le budget alloué aux charges de personnc] permettra de poursuivre une politique sociale active
et maitrisée, d’assurer la prise en charge d’1 agent mis & disposition du Centre de Gestion, de
faire face 4 de potenticlles indemnisations de chomage, de donner au comité social et
cconomique (CSE) de Val de Berry les moyens de ses actions par 1’attribution de la subvention
légale et de consacrer cette année encore une enveloppe significative pour la formation
professionnelle. Les travaux d’élaboration dec nos procédures vont étre relancés dans le dernier
quadrimestre 2022, et se poursuivront tout au long de 2023, voire au-dela.

La taxe fonciére tient compte de la fin d’cxonération de 123 logements, de la sortie de la base
assujettissable des logements démolis et vendus au 31 décembre 2022. A lalecture de I'élément
de contexte évoqué supra, il sera prudent d’envisager une revalorisation globale de 4% pour
2023.

Comme chaque annde, les autres charges de gestion de I'office comprendront ; les
consommations de fluides dont lc coilt sera trés sensiblement impacté par les hausses du coiit
des ¢énergies, la maintenance des équipements et installations non locatives, les assurances, les
locations et charges locatives, divers honoraires, des frais d’actes et de contentieux, les dépenses
en lien avec les relations publiques, les frais de missions et dc déplacements, les frais postaux
et de télécommunication, les cotisations fédérale et CGLLS, les taxes et impéts hors patrimoine
locatif. Dans ce domaine également, nous avons & trouver des axes d’amélioration en terme de
consommation de fluides, notamment I’électricité,

Le coiit des impayés comprend les dettes devenues irrécouvrables et admises en non-valeur par
Ioffice, les cffacements de dettcs sur décision de Justice ainsi que la variation de la provision
pour créances douteuses. L’engagement pris lors de 1’élaboration du protocole dc Bourges
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Habitat de ramener le taux des impayés a 1,50% en 2022 est atteint depuis 2020. Toutefois,
nous devons envisager en 2023 une dégradation de cet indicateur compte tenu de
"augmentation des loyers et des charges d’énergie. Malgré cela, tout devra étre mis en euvre
pour le maintenir au niveau de I’objectif du protocole.

Sous I'effet de la réduction de la vacance commerciale et des premiéres démolitions, 1’inflexion
de la courbe des pertes de charges récupérables non récupérées, amorcée en 2021 devrait se
poursuivre en 2022 et 2023.

Les charges exceptionnelles intégreront pour leur part le coiit des démolitions, les travaux a
réaliser dans le cadre de sinistres, les honoraires dus A notre prestataire en charge d’établir les
demandes de dégrévements de taxe fonciére, les subventions accordées & diverses structures
associatives ou autres, les indemnisations mises 3 Ia charge de Val de Berry par décision de
justice, les charges sur exercices antérieurs et diverses charges exceptionnelles de gestion.

La capacité d’autofinancement de I’organisme est complétée par les dotations et reprises sur
amortissements et provisions, la quote part des subventions rattachée au résultat de Pexercice,
les cessions d’actifs et les valeurs nettes comptables des biens sortis de ’actif,

Pour application au 1" janvier 2023 :

1/ Je vous demande de bien vouloir approuver la variation & concurrence de 3,60% (valeur de
'indice de revalorisation des loyers (IRL) du 2™ trimestre 2022) pour les lovers maxima de
convention.

VOTE : NOMBRE DE PRESENTS OU REPRESENTES : 26
POUR:17 CONTRE:7 ABSTENTION :2
DELIBERATION
Le Conseil d’ Administration approuve la variation a concurrence de 3,60% (valeur de I’indice
de revalorisation des loyers (IRL) du 2" trimestre 2022) pour les loyers maxima de convention.

2/ Je vous demande de bien vouloir approuver la variation a concurrence de 3,60% (valeur de
PIRL du 2™ trimestre 2022) pour les loyers des logements conventionnés conformément aux
dispositions du protocole CGLLS et dans la limite du loyer maximum de convention.

VOTE : NOMBRE DE PRESENTS OU REPRESENTES : 26
POUR: 18 CONTRE :7 ABSTENTION : 1
DELIBERATION
Le Conseil d* Administration approuve la variation A concurrence de 3,60% (valeur de P'IRL du
2" trimestre 2022) pour les loyers des logements conventionnés conformément aux dispositions
du protocole CGLLS et dans la limite du loyer maximum de convention.

3/ Je vous demande de bien vouloir approuver la variation a concurrence de 3,60% (valeur de
I'IRL du 2" trimestre 2022) pour les loyers dcs logements non conventionnés, des garages et
des parkings, des loyers divers.

VOTE : NOMBRE DE PRESENTS OU REPRESENTES : 26
POUR : 19 CONTRE : 7 ABSTENTION :
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DELIBERATION

Le Conseil &’ Administration approuve la variation a concurrence de 3,60% (valeur de I'IRL du
2" trimestre 2022) pour les loyers des logements non conventionnés, des garages et des
parkings, des loyers divers.

4/ Je vous demande de bien vouloir approuver la variation concurrence de 3,60% (valeur de
PIRL du 2™ trimestre 2022) pour les logements en mandat de gestion, sous réserve de
délibération des Conseils Municipaux des Communes pour lesquelles Val de Berry gére des
logements.

VOTE : NOMBRE DE PRESENTS OU REPRESENTES : 26
POUR: 19 CONTRE :7 ABSTENTION : 0

DELIBERATION

Le Conseil d’ Administration approuve la variation & concurrence de 3,60% (valeur de I'[RL du
2" trimestre 2022) pour les logements en mandat de gestion, sous réserve de délibération des
Conseils Municipaux des Communes pour lesquelles Val de Berry gére des logements.

5/ Je vous demandc de bien vouloir approuver Papplication des régles d’actualisation incluses
dans les baux commerciaux et professionnels.

VOTE : NOMBRE DE PRESENTS OU REPRESENTES : 26
POUR: 19 CONTRE :7 ABSTENTION : {}

DELIBERATION
Le Conseil d° Administration approuve I"application des régles d’actualisation incluses dans les
baux commerciaux et professionnels.

6/ Je vous demande dc bien vouloir approuver I’actualisation des redevances des foyers prenant
en compte les nouvelles donndes de ’exercice 2023 (charges de structure et de remboursement).

VOTE : NOMBRE DFE. PRESENTS OU REPRESENTES : 26
POUR:20 CONTRE : 6 ABSTENTION : {)

DELIBERATION
Le Conseil d’Administration approuve I'actualisation des redevances dcs {oyers prenant en
compte les nouvelles données de I’exercice 2023 (charges de structure et de remboursement).

7/ Je vous demande de bien vouloir autoriser les programmes de travaux de réhabilitation et
de remplacement de composant énoncés ci-dessus.

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

DELIBERATION
Le Conseil d’ Administration autorise les programmes de travaux de réhabilitation ef de
remplacement de composant énoncés ci-dessus.
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8/ Je vous demande de bien vouloir autoriser le lanccment des consultations nécessaires pour
I’établissemcnt de tous marchés permettant la réalisation de ces orientations.

VOTE : NOMRRE DE PRESENTS OU REPRESENTES : 26
POUR:22 CONTRE :0 ABSTENTION : 4

DELIBERATION
Le Conseil d” Administration autorise le lancement des consultations necessaires pour
I¢tablissement de tous marchés permettant la réalisation de ces orientations.

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

La Secrétaire de Séance, Le Président,
Catherine REBOTTARQ Emmanuel RIOTTE

Extrait certifié co forme
Bourges, le 17 octohre 2022
Le Directeur Général,

Benoit LEMAIN;




Accusé de réception en préfecture
018-271800013-20221014-14102022_12-DE
Recu le 21/10/2022

ORIENTATIONS BUDGETAIRES 2023
DIRECTION DES AFFAIRES JURIDIQUES ET DE LA COMMANDE PUBLIQUE
Les orientations budgétaires de la direction des affaires juridiques et de la commande publique
s’articulent principalement autour des axes suivants -

LES BAUX ET CHARGES DE COPROPRIETE

I’office a conclu des baux 4 construction et des baux emphytéotiques sur divers batiments. Ces baux
impliquent une redevance annuelle.

L’office a plusieurs batiments dans des copropriétés ce qui engendre des frais de syndic et des cofits
eventuels de travaux.,

FRAIS D’ACTES

Dans le cadre de cession et d’acquisition de patrimoine, 1’office est amené réguliérement a payer des
frais d’actes (émoluments et frais de notaire).

LES ASSURANCES

L’office est assuré pour les risques liés & son activité. L assurance dommage aux biens, spécifique a
Pactivité dec propriétaire bailleur, représente I’assurance la plus colteuse pour l'office. Sont
¢galement assurées entre autre, la responsabilité civile de 1office et celle de ses dirigeants, la flotte
automobile. ..

PUBLICITE MARCHES PUBLICS

Dans le cadre des procédures de marché public et de vente de logements sociaux, I"office est soumis
a des obligations légales de publicité.

YENTES DE LOGEMENTS

En 2019, I"office a adopté une politique active de vente de logements.

Cette politique de vente impacte les orientations budgétaires au niveau des recettes (produit des
ventes) et des charges (frais d’honoraires pour les divisions fonciéres et cofts de remise en état
préalables 2 la vente).

CONTENTIEUX

Compte tenu de activité d’un office, plusieurs types de contenticux peuvent survenir tels que :

- Du contentieux locataire

- Du contenticux 1ié a la construction / réhabilitation

- Du contentteux ressources humaines

- Du contentieux li€ 4 des sinistres

- Du contenticux marché public / prestataires
Quand le litige implique un proces, I’ office fait appel 4 des avocats spécialistes du domaine juridique
concerné,
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De méme Ioffice peut étre amené 2 faire appel 4 un avocat pour des questions juridiques spécifiques

ou pour prévenir d’un contentieux.

MISE EN (EUVRE DE LA SOCIETE DE COORDINATION

L’office s’esl engagé dans un rapprochement avec d’autres organismes via la constitution d’une
société de coordination ouverte qui a été agréée en 2020. En 2023, la mise en ceuvre de la société de
coordination va se poursuivre. Cette société refacturc 4 ses membres les frais engagés pour les projets
mis en ceuvre. De méme, Val de Berry refacture & cette société les salaires du personnel mis a
disposition pour le fonctionnement de la société de coordination.
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ORIENTATIONS BUDGETAIRES 2023

SYSTEMES D’INFORMATION

La Direction des systémes d’information dc Val de Berry accélére la démarche de
modemisation, notamment sur les aspects de sécurité, et sur I'organisation du travail des
collaborateurs.

Elle apportera d’une part, une sécurisation évolude de 1’ infrastructure et du réseau, et d’autre
part, des outils qui vont simplifier la mobilité, la communication et la collaboration interne,
comme externe.

Toutefols, une grande attention & la maitrise des colits, et un niveau de qualité optimal seront
observés.

L organisation du systéme d’information va évoluer vers un management en mode projet et
participatif.

L’exercice 2023 sera une année d’évolution du Systéme d’information avec comme projet
principal au 01 janvier, la migration vers office 365, suivi des projets d’amélioration de la
sécurité¢ du SL

FONCTIONNEMENT

La modernisation des outils de travail et de communication, tel que le wifi collaborateur, les
outils collaboratif (office 365...) et les outils de sécurité devraient voir la prévision 2023 en
fonctionnement évoluer a la hausse.

Le budget de fonctionnement comprendra :

- Lecolt des contrats de maintenance des équipements, du progiciel métier {(pour la quote
part représentative) et des logiciels informatiques

- Les charges de télécommunications

- Les locations de matériels de reprographie et de visioconférence

- Les redevances de licences informatiques

- Externalisation de la gestion des avis d’échéance

INVESTISSEMENT

Il est constitué principalement des crédits nécessaires pour permettre la continuité de la
transformation numérique de Val de Berry et la sécurisation optimale de nos échanges de
données :

- Modemisation de la téléphonie IP.

- Mise & jour de sécurité du SI

- Renouvellement d’équipements informatiques.
- Dématérialisation des avis d’échéance

- Outils de pilotage du SI
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¢ comprend également le coiit des contrats de maintenance signe avec notre éditeur (ERP,

modules périphériques et extranet locataires) pour la quote part représentative des cofits de
montée en version.

Ce que traduit le budget d'investissement :

- Un ensemble de supports performants et homogenes en lien avec les diverses
applications métiers utilisées.

- Lamise a disposition d'outils de communication ct de collaboration performants.

- Le déploiement des processus de dématérialisation en matiére d'archivage et de
rattonalisation des documents.

- Une administration et une sécurisation siire et efficace du systeme d'information.

- Ledéploiement d’outils de pilotage du systéme d’information

- Déploiement de matériels offrant plus de mobilité



Accusé de réception en préfecture

018-271800013-20221014-14102022_12-D

Recu le 21/10/2022

ORIENTATIONS BUDGETAIRES 2023

DIRECTION TECHNIQUE ET DEVELOPPEMENT

La Direction Technique et Développement va poursuivre ou initier un certain nombre de dossiers
en 2023, en lien avec les programmes suivants :

NPRU de Bourges : engagement et réalisation de plusicurs opeérations,

PSP : Poursuite du pic d’activité en lien avec des contraintes techniques grandissantes
(amiante, plomb, travaux en sites occupes, nouvelles contraintes thermiques...),
Développement : concrétisation d’opérations de prospections hors NPRU pour reconstituer
notre patrimoine suite & des démolitions,

NPRU de Vierzon : réalisation de la derniére opération.

Développement

INVESTISSEMENTS

Val de Berry est engagé dans plusieurs programmes qui vont générer un volume
d’investissement important :

Dans le cadre du NPRU dc Bourges, lancement des réhabilitations et de constructions,
réalisation de démolitions ;

Engagement de Val de Berry sur un nombre de prospections en lien avec nos partenaires
(Foyer Saint-Frangois, ACSC, Bon Pasteur, compagnons du devoir, gendarmerie
nationale, CD18, mairies...) ;

Programme logements domotiques : fin des travaux de la premiére tranche & Bigny-
Vallenay, démarrage des travaux pour 3 opérations (Saint-Martin-d’ Auxigny, Torteron,
Dun-sur-Auron), études et travaux des opérations suivantes {Saint-Florent-sur-Cher, La
Celle) ;

NPRU Vierzon: fin des travaux pour la réhabilitation de Flourens, démarrage des
travaux au Clos du Roy, études et lancement des travaux de la démolition de Flourens ;
Construction de 32 logements a Avaricum dans le cadre d*action coeur de ville ;
Développement de logements locatifs sociaux : Val de Berry va continuer a réaliser des
operations neuves dans le Département (Aubigny-sur-Nére, Saint-Florent-sur-Cher,
Saint-Amand-Montrond...) ;

Poursuite de réalisation des opérations inscrites au PSP : le PSP prévoit un programme
de réhabilitations important en 2023,

PROGRAMMATION ETAT

La programmation 2023, c'est-a-dire les opérations nouvelles (hors PRU) devant faire Pobjet
d’une demande d’agrément auprés des services de I’Etat sera composée de :

- Bourges, Bon Pasteur : 30 logements

- Programmes domotiques tranches 6 et 7 (Saint Florent...)
- Saint Amand, Pension de famille 25 logements

- Avord, rue Mermoz 5 logements
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E Etudes /conceptions 2023
nombre
commume de
logements
| Bourges — HBOYER 2
Bourges - pension de famille St 24
Frangois
Bourges — Pension de famillc
! 25
| Caritas
Saint Amand — Pension de 25
famille Caritas
Bourges T. Lamy 36
Gragay Gendarmerie 6
Saint Florent sur cher
. 12
domotique
| La Celle - Domotique 10
. Bourges — le Bon pasteur 30
Saint-Doulchard - Colombier 12
Avord - Mermoz 5
Dun sur Auron — Route de 13
Chéteauneuf
Les Breuzes 23
Mery sur Cher 8
231
Mises en chantier 2023
nombre de
commune
logements
Bourges Avaricum 32
Bourges Mermoz 8
Torteron Domotique 10
Saint Martin Domotique 10
| Saint Amand Le grand pré 32 |
Saint Florent - Bellevue 9
Terrains Familiaux 4
Bourges — compagnons du 15
devoir
Dun sur Auron Domotique + 4 16
CN ]
156
Chantiers en cours ou réceptionnés c¢n
2023
nombre de
commune logements
| Bigny-Vallenay ~ Domotique 10
Saint Florent — Le Breuil 2 — 12
Rue de Berry
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Aubigny 18 CN 18
 Saint Florent Centre maternel 15
Extension du centre de santé 3
‘ {sous réserve)
113

L —

Patrimoine

Les besoins inscrits au budget prévisionnel sont issus en quasi-totalité du PSP validé en avril 2017,
ainsi que quelques opportunités nouvelles, voire situation exceptionnelle,

MAINTENANCE DU PATRIMOINE

Le budget des contrats d’entretien s’appuie sur les conditions ¢conomiques des marchés
actuellement en cours et sur les prévisions des marchés en cours de renouvellement.

Pour 2023, des marchés d’entretien de toiture terrasse, de réalisation de diagnostics (DPE, suivant
la parution des textes) viendront compléter les marchés existants.

Le Gros Entretien, comprend entre autre

Travaux de mise aux normes d’ascenscurs et portes de garages ;

Travaux pour respecter les engagements de notre calendrier AT’ AP ;
Remplacement de menuiseries extéricures, portes paliéres et boites 4 lettres ;
Remplacement de ballons électriques et de chauffes bains ;

Réfection de cages d’escaliers, halls (Peinture, sol, électricité)

Réparation, traitement de charpente, de couverture et remplacement de velux ;
Isolation ou amélioration de Pisolation de combles :

Réfection de voiries ;

Nettoyage et ravalement de facades ;

Mise aux normes ou remplacement complet électrique dans des locaux communs ;
Campagne de démoussage de toiture

Réfection de colonne EU/EV

Réfection de chaufferie et réseaux de chaleur (sous-station)

Interphonie

Vidéo protection

Condamnation de VO

Réfection réseau EF

Remplacement clés sous stations avec organigramme

It est précisé que certains de ces travaux pourront, le cas échéant, étre réalisés lors de
réhabilitations et basculer comptablement en investissement.
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DEMOLITIONS

Afin de fluidifier I’avancement de nos opérations de démolition, un accord cadre maitre d’ceuvre a
été signé. De plus, lcs batiments rue Paul Verlaine ont &té inclus dans I’opération de
conception/réalisation traitant les réhabilitations sur le méme secteur.

Les opérations de démolition 2023 sont :

Démolitions en étude 2023
nombre de
commune
logements
_Bourges 2 ¢t 4 rue Becquerel 10
Bourges 10 rue Adélaide 10
Hautval
| Bourges 1 et 3 rue Loucheur 88
I.a Guerche sur I’ Aubois — Rue
50
Jean Monnet
. Orval —Rue des écoles | 16
Bourges EA —22,24,34,36 rue 16
_ G. Eiffel
Bourges IB (partiel) — 8/10 rue
. 18
H. Moissan
228
Travaux en cours et réceptionnés en 2023
| nombre de
commune
logements
Saint Amand 19, 21, 23, 25 »
rue Henri Sadrin
Sancoins 2, 4 et 6 rue de la 18
Renaissance
Saulzais le Potier 9, 11 5
impasse Baraton
Avord 13, 15, 17 rue Mermoz 19
Bourges 16 et 18 rue Paul 20
| Verlainc )
Bourges 22 et 24 A et B rue 30
| Paul Verlaine |
Aubigny-sur-Nére — La
. 16
Genetidre
| Vierzon - Flourens 59
Bourges PE-PF — 9 et 11 rue
80
- Mansard _
Belleville-sur-Loire « Le :
16
| _Bourg » ]
Bourges batiment GF 3
295
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%ﬁ%ﬂ;g?ﬁ%ﬁﬁ%ﬂ?ﬁﬂm ION, REMPLACEMENT DE COMPOSANTS ET
RESIDENTIALISATION

Travaux de réhabilitation :

* Travaux de réhabilitation de divers batiments dans lc cadre du NPNRU de BOURGES (Bat
LL, LI, LF, LH, LM) 116 logements, et de VIERZON 194 logements

¢ Travaux de réhabilitations lourdes du patrimoine et réhabilitations thermiques

Etudes /conceptions 2023
nombre
commune de
logements
Bourges - LMN 120
Menetou Salon 1|
Berry Bouy !
Neuvy sur Barangeon - 6
Gendarmerie
Bourges — Résidentialisation 144
LAZENAY
Bourges — Aménagement le 158
grand Meaulnes
Bourges — Aménagement 0
. Ancien BH
VIERZON- Résidentialisation 16
G.FLOURENS
Bourges — Fonds Gaidons 14
Bourges Morogues 21
Bourges Daniel Matter 10
Bourges Marx Dormoy 50
Bourges Aéroport ITE 99
Bourges Dumones 42
Bourges Moulonniére 35
737
Mises en chantier 2023
nombre
communc de
i logements
Vierzon Clos du Roy 194
Bourges Cuvier 40
Bourges CU/CR/EA/CB 143
Bourges Rue Paul Verlaine 116
Bourges — Grand Meaulnes - 158
Résidentialisation
Bourges Bat HITK 168
Vierzon puits Berteau 46
Bourges Aéroporl 13
Rehabilitation thermique multi 47
sites
925




Accusé de réception en préfecture
018-271800013-20221014-14102022_12-DE |

Recu le 21/10/2022

Chantiers en cours et réceptionnés en
2023
' nombre de |
e logements
Vierzon ~ Tranche 3 La 39 N
Genette
Bourges JA/LG 70
| Sancerre Résidence du fort 31
Bourges Saint-Sulpice | 80
Vierzon Flourens 36
Bourges — Résidentialisation 50 ]
M.DORMOY
Réhabilitation thermique 58
multisite |
357

Travaux de remplacement de composants :

Travaux de remplacement des chaudiéres actuelles par des chaudiéres a condensation
Travaux de réfection compléte &lectricité : (200 logements environ)

Travaux de remplacement de menuiseries, portes paliéres ; menuiserics ; volets.

Travaux de pose d’isolation extérieure, travaux induits compris

Travaux de couverture (remplacement complet).

La création de bacs enterrés et/ou de conteneurs afin d’externaliser des locaux d’ordures

menageres situés dans des immeubles de notre parc suite 4 1a condamnation des vides ordures

Création de VMC simple flux hygroréglable ;
Misc aux normes des ascenseurs

Travaux de remplacement de toiture terrasse
Travaux de changement de type de chauffage

Individualisation des réseaux

Travaux de résidentialisation :

Travaux de création d’interphonie, et remplacement des portes de hall.
Réfection de clbtures

Mise en place de vidéosurveillance

I est & noter que I'ensemble de ces travaux sera dépendant du résultat des diagnostics amiante
réalisés lors des études et ils pourront, le cas ¢cheéant, évoluer en conséquence (type de travaux et
nombre de logements réalisés).
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Le pole des chargés de secteurs doit répondre & plusieurs objectifs qui sont

Continuer la remise en état des logements vacants de longue date.

Participer a la lutte contre la vacance avec des travaux d’embellissement en coopération avec
le service commercial.

Lancement d’une campagne de réfection de salles de bains au départ des locataires.
Campagne de réfection des sols des logements au départ des locataires,

Valoriser le patrimoine cn poursuivant les travaux d’entretien courant des parties communes
et des cages d’escaliers.

FLOTTE AUTOMOBILES

Le renouvellement de quelques véhicules serait 3 envisager en 2023.
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ORIENTATIONS BUDGETAIRES 2023
DIRECTION COMMERCIALE ET DE PROXIMITE 2023

La Direction commerciale et de proximité (DCP) poursuivra sa démarche de concertation avec
les locataircs et leurs représentants afin d’améliorer la qualité du service rendu.

Ainsi, la gestion des prestations de proximité par la DCP comprend notamment :

- Le nettoyage avant relocation des logements et I’entretien des espaces cxtérieurs
(marchés)

- L’enlévement des encombrants et/ou déchets avant relocation (logements et annexes)
{marchés)

- L’enlévement de véhicules en voie d’épavisation

- La remise de bons de commande pour enlévement de fournitures en papier
peint/peinture par les locataires (marché)

Cette démarche intégre également les interventions des responsables d’agences, lesquels gérent
dorénavant les troubles ¢t problémes de voisinages, ainsi que les comportements inadaptés 4 la
vie en collectivité.

Le guide du locataire a fait ’objet d>une refonte en' 2022 et sera largement diffusé au cours de
Pexercice 2023.

L’instauration de la visite d’installation est intervenue dans le cadre de la récente réorganisation.
Elle sera effectuée par le gardien, 1 mois apres Pinstallation dans les lieux du locataire

= Rdv fixé par la conseiliére commerciale lors de la signature du bail et se déroulera sous
forme de discussion, au cours de laquelle, le gardien se devra de rappeler ou préciser ;

o Sonrdle et préciser qu’il sera ’interlocuteur privilégié

o S’assurer que les n° utiles liés aux contrats d’entretien ont &é fournis lors de
PEDLE et apporter toutes explications nécessaires sur le sujet

o S’assurer de la bonne connaissance des interlocuteurs de Val de Berry et de
I’agence de rattachcment

o Rappeler quelques régles de la vie en communauts (€vacuation
déchets/encombrants ; tri sélectif ; entretien espaces extérieurs ; régle de bon
voisinage)

= Ce sera également ’occasion pour les nouveaux locataires de faire part de leur ressenti
et remarques ¢ventuelles (logement, environnement).

Le gardien aura, & sa disposition, un support avec les thémes 3 aborder A entéte du locataire
visité (nom + adresse...)

La DCP poursuivra la gestion des marchés de déménagements des locataires consécutifs aux
démolitions.
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Poursuivre et développer Ie travail partenarial & travers la participation active aux

réunions de suivi et actions en lien avec :

Les contrats de ville, Bourges, Vierzon, St Amand
o Gestion urbaine et sociale de proximité
Les conventions d’utilisation de ’abattement de taxe fonciére dans les quartiers en
quartters prioritaires de la ville (QPV)
Les CLSPD (Contrats Locaux de Sécurité et de Prévention de la Délinquance) sur les
villes de Bourges, Vierzon, St Amand
© Participation financiére au renforcement de la prévention spécialisée sur
Bourges — projet « Parcours gagnant » porté par PAPLEAT ACEP (partenariat
avec ville de Bourges, France Loire, CAF, SN CF, Etat)
Les conventions de financement de postes d’adultes relais signées avec divers
intervenants (Tivoli Initiative, Bourges Agglo Services, C’est possible autrement)



Accusé de réception en préfecture
018-271800013-20221014-14102022_12-DE
Recu le 21/10/2022

ORIENTATIONS BUDGETAIRES 2023

DIRECTION CLIENTELE

Gestion locative

Loyers

La loi n°® 2017-86 du 27 janvier 2017 relative 2 [égalité et la citoyenneté a pérennisé le
dispositif de plafonnement des loyers pratiquées, en posant dans le Code de la Construction et
de I’Habitation le principe d’une évolution des loyers pratiqués corrélée 4 1’évolution de
I"indice de référence des loyers (IRL du 24™ trimestre 2022 — 3.60 %).

La loi n° 2022-1158 du 16 aofit 2022 portant mesure d’urgence pour la protection du pouvoir
d’achat prévoit que I’évolution de I'TRL constatées du 3éme trimestre 2022 au 2¢me trimestre
2023 ne pourra excéder 3.5 %. Par conséquence, en °état actuel des textes, cette disposition
concerne les augmentations de loyer au 1" janvier 2024.

La loi Climat consacre la luttc contre les passoires éncrgétiques en interdisant la location des
logements les plus énergivores, progressivement a compter du ler janvier 2023. 'interdiction
de la hausse des loyers des passoires thermiques s'applique depuis le 24 aoiit 2022.

De fait, il vous est proposé, dans ['attente de la loi de finances 2023 qui pourrait
techniquement déroger & ces dispositions, les dispositions suivantes en matiére de variation
des loyers et autres redevances :

Pour application au 1 janvier 2023 ;

» Variation & concurrence de 3,60% (valeur de I’indice de revalorisation des loyers
(IRL) du 2™ trimestre 2022) pour les loyers maxima de convention

¢ Variation a concurrence de 3,60% (valcur de I’IRL du 2™ trimestre 2022) pour les
loyers des logements conventionnés conformément aux dispositions du protocole
CGLLS et dans la limite du loyer maximum de convention

e Variation & concurrence de 3,60% (valeur de I’'IRL du 2™ trimestre 2022) pour les
loyers des logements non conventionnés, des garages et des parkings, des loyers
divers.

* Variation a concurrence de 3,60% (valeur de PIRL du 2™ trimestre 2022) pour les
logements en mandat de gestion, sous réserve de délibération des Conseils
Municipaux des Communes pour lesquelles Val de Berry gére des logements.

* Application des régles d’actualisation incluses dans les baux commerciaux ef
professionnels.

* Actualisation des redevances des foyers prenant en compte les nouvelles données
de I'exercice 2023 (charges de structure et de remboursemcnt).

Enquétes OPS/SLS

Le bailleur est tenu d’effectuer des enquétes biennales auprés de ensembie des locataires,
annuelles pour les locataires ne bénéficiant pas d’un droit APL ou ne vivant pas en QPV. Les
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résultats de ces enquétes sont transmis chaque année aux services de I’Etat. Dans le cadre du
contexte sanitaire et face 4 la complexit¢ des données a traiter, 1l a été décidé d’externaliser

tout ou partie de ces enquétes,

Gestion sociale

La participation au dispositif FSL
Val de Berry contribue financiércment, chaque année, au dispositif du Fonds de Solidarité
pour le Logement.

Encaissements

Frais bancaires

Val de Berry propose des modes de paiements diversifiés & ses locataires {prélévement, TIP,
chéques, virements, numéraire par « Eficash » et paiement en ligne) et assume la prise en
charge du cofit de ces modes de paiements (hormis le coiit du paiement « Eficash » 4 la charge
du locataire) ainsi que les frais liés aux incidents de patements.

Contentieux — recouvrement

Frais d’actes et de contentieux

Afin de contenir et traiter les impayés de loyer, le recours & des procédures contentieuses est
nécessaire (expulsion, abandon de logement). Les procédures contentieuses de résiliation de
bail et d’expulsion sont gérées, pour la plupart, en intcrne. Les actes de procédures sont
nccessairement délivrés par huissier. La complexité de certains dossiers nécessite, parfois, de
faire appcl a4 un avocat. La récupération des frais est soumise a4 ’obtention d’un titre
exécutoire.

Impayés

Afin d’optimiser le traitement des impayés des débiteurs partis, aprés échec du traitement
amiable en interne, il a été opté pour ’externalisation du recouvrement amiable et contentieux
ainsi que des diligences en matiére d’enquéte civile. Les frais d’enquéte et de recouvrement
sont a la charge du créancier.

Admissions en non-valeur ct effacements de dette

Certains impayés ne pourront jamais &tre recouvrés du fait d’une carence de ressources et de
biens saisissables. Ces dossiers sont présentés pour délibération du CA de Val de Berry valant
autorisation d’admission en non-valeur.

D’autres créances locatives font I’objet d’une décision du juge de I’exécution qui s’impose au
créancier et valant effacement dans le cadre d*une procédure de rétablissement personnel.

Une provision pour créance douteuse est constituée, actualisée au 31 décembre de chaque
année sur la base des impayés des locataires partis, ainsi que des locataires présents,
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Politique séniors

Résidences seniors

La résidence-seniors de Plaimpied-Givaudins a été mise en location en Juin 2022. Le poste
d’animation cst géré par Val de Berry. Dans le cadre des animations proposées aux résidents,
un budget est prévu pour les dépenses matérielles nécessaires a leur organisation.

[.es mises en location des prochaines résidences-seniors devraient intervenir fin 2023 / début
2024,

Adaptation des logements pour personnes 3 mobilité réduite (PMR)

Pour les locataires en place, un budget annuel permet de répondre aux demandes de travaux
d’aménagement de nos locataires en perte progressive d’autonomie. Ces travaux sont réalisés,
apres préconisation d’un ergothérapeute, et en application des régles fixées dans le plan
d’accompagnement des seniors de notre organisme validé en décembre 2019,



Accusé de réception en préfecture
018-271800013-20221014-14102022_12-DE
Recu le 21/10/2022

ORIENTATIONS BUDGETAIRES 2023
RESSOURCES HUMAINES

Comme pour toutes les collectivités et entreprises, les charges de personnel constituent un
poste important de dépenses. La maitrise de leur évolution constitue donc un enjeu majeur qui
doit rester conforme pour VAL DE BERRY 4 I'analyse prospective VISIAL.

Des actions devront ainsi étre mises en ceuvre pour stabiliser la masse salariale, par exemple
par une étude systématique des demandes de remplacement des départs (retraite, mutations,
fins de contrat) qui devra étre réalisée dans le cadre de la gestion prévisionnelle des emplois et
des compétences (GPEC).

VAL DE BERRY s’engagera une nouvelle fois, en 2023, au déploiement d’orientations
nouvelles et structurantes en faveur du personnel : dématérialisations des entretiens
professionnels, développement d’une politique RSE, maintien dans ’emploi du personnel en
situation d’handicap, déploiement du plan d’action égalité femmes-hommes, mise en ceuvre
du projet d’entreprise, formation et accompagnement des managers, actions menées dans le
domaine de la qualité de vie au travail etc..

La direction des ressources humaines traduit dans la prospective budgétaire de la masse
salariale le double objectif d’eflicience de I’organisation cn place et de maitrise de I’évolution
des dépenses des frais de personnel.

Ces objectils inciteront VAL DE BERRY a s’interroger sur le bon fonctionnement des
services, 4 lutter contre I’absentéisme, a limiter le recours 3 'intérim, et & continuer & mener
une politique volontariste en faveur du handicap qui lui a permis depuis des années de
respecter le taux de 6 % de collaborateurs bénéficiaires de I"obligation d’emploi.

Le prévisionnel des vacances de postes & venir devra permettre 4 VAL DE BERRY de
s’interroger sur la meilleure attribution possible des postes en fonction des ressources dont
elle dispose.

Dans ce cadre, un travail de fond devra éire systématiquement engagé afin danticiper ces
vacances de poste et proposer les modalités les plus adéquates pour les pourvoir. C’est ainsi
que VAL DE BERRY cherchera a trouver systématiquement le meilleur équilibre entre
I’acees aux ressources internes (mobilité interne, reclassement) et le recrutement externe.

Un travail collaboratif avec Montlugon Habitat sera poursuivi en 2023 sur des domaines RH
spécifiques : formation management, déploiement d*un intranet etc

La direction des ressources humaines organisera les prochaines élections des représentants du
personnel (€lection prévue le 8 décembre 2022)

Pour autant, la politique des ressources humaines ne doit pas se résumer i la seule maitrise de
la masse salariale

La direction des ressources humaincs déploie ainsi depuis plusieurs années une feuille de
route ambitieuse dans dilférents domaines de la gestion des ressources humaines tels que la
formation, la communication, I"hygicne sécurité, la démarche qualité
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LA FORMATION ET SON PLAN DE DEVELOPPEMENT DES COMPETENCES :

Le Plan de Développement des Compétences 2022 a rebondi sur les actions de formation qui
n’avaient pu étre réalisées en 2021, suite 4 de nouvelles restrictions lides a la crise de la
COVID-19. De plus en plus de formations se déroulent & distance, ce qui permet une certaine
souplesse dans 1’organisation de celles-ci. Les collaboratcurs €quipés pour le télétravail
peuvent ainst suivre les formations depuis leur domicile, & I’inverse ceux n’en n’ayant pas éfre
instaliés dans une salle de réunion en collectif ou directement dans leur bureau individuel.

Au ler septembre, le budget consacré a la formation professionnelle a été consommé 3
hauteur de 67%. Uniformation nous a permis de bénéficier aussi de subventions a hauteur de
7013,18€.

Prochainement, un travail sera réalisé avec la Direction Commerciale et Proximité suite a
cette certification pour étudier les besoins complémentaires identifids pour certains
collaborateurs.

La réorganisation, qui a eu lieu au ler juillet 2022, aura certaines répercussions sur le budget
des formations sur le début de I'année 2023. En effet, plusicurs collaborateurs et
collaboratrices ont changé de poste et donc d’activités. Pour certains, une formation de
sécurit¢ obligatoire de type « habilitation électrique » devra étre réalisée. Pour d’autres, selon
leurs missions, des formations d’adaptation au poste de travail pourront étre mises en place.
Un travail avec les responsables de pble et Directeurs/Directrices doit &tre mené pour
identifier les besoins, définir les priorités ainsi que le chiffrage de ces formations.

Dés le mois de septembre 2022, un parcours Management va étre réalisé avec le cabinet
AATIKO afin de proposer des sessions destinées aux responsables et Directeurs/Directrices
de Val de Berry et Montlugon Habitat. La SAC Val de France permet la réalisation de ce
parcours et ’obtention de financement

Cinq modulcs sur des thématiques propres aux managers, seront proposés durant 7 mois. Ce
parcours & former et outiller les managers dans la mise en ceuvre d’une feuille de route
stratégique. Une vision managériale commune sera développée dans 'acquisition d’un tronc
commun sur 4 modules et s’élargira lors d’une dernicre session. La formation permettra de
déployer progressivement une vision managériale partagée par une posture et des pratiques
communes.

Les attentes autour de ce parcours sont grandes et produiront des effets en 2023. Ces dernitres
seront axées sur notamment :

- le projet d’entreprise (lancé cn 2019 et stoppé avec la crise sanitaire), projet commun a tous
les collaborateurs, et I'identification et appropriation des différents chantiers restant i
travailler et comment les mener 4 bien tous ensemble,

- comment deévelopper une stratégie managériale avec des outils communs a tous les managers
(langage, posture managériale, communication, ...)
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- une gestion du personnel (au sens large) efficiente puisque chaque manager a un rdle 3 jouer
dans ce domaine (développement des compétences, accompagnement des équipes, entretiens,

)
Le fonctionnement des formations restera le méme, la recherche des formations sera effectuée
par la Direction des Ressources Humaines de maniére & obtenir les meilleurs tarifs tout en se
basant sur les critéres précis demandés par les responsables ou directeurs. Les propositions
seront envoyeées aux responsables et directeurs qui valideront la formation choisie avec un
argumentaire expliquant leur choix dans un délai correct, pour que la gestionnaire formation
puisse organiser les sessions avec toutes les informations nécessaires. De méme pour les
questionnaires de satisfaction, ces derniers sont importants et permettent de connaitre le
ressenti des collaborateurs sur les sessions auxquelles ils participent et si les formations
correspondent bien aux demandes préalables. Ils seront envoyés par mail aux collaborateurs
ayant participé aux formations.

LA COMMUNICATION INTERNE

L actualité du logement social ct plus particulirement les perspectives d’évolution de Val de
Berry nécessitent de poursuivre le travail initié en communication internc.

Par ailleurs, le contexte pandémique 4 la fois requiert une attention toute particuliére en
matiére de communication interne. Aprés avoir restreint les possibilités d’organiser certaines
actions, souhaitons un retour 4 la normale pour 2023.

Ainsi les préoccupations dans ces domaines sont :

- Rassurer les collaborateurs et toujours développer I"esprit d°équipe, d’autant plus avec les
forts mouvements de personnels ayant eu lieu derniérement,

- Favoriser ’adhésion des salariés autour des enjeux et du projet de I’entreprise,

- Développer la connaissance du patrimoine de Val de Berry et de son évolution,

~ Continuer 4 fairc évoluer les opinions et les comportements.

Dans ce but, Ics actions 4 mettre en place pourront principalement étre -

- Réunions d’information en direction des personnels,

- Séminaires,

- Journée de cohésion,

- Actions événementielles internes (Journée internationale pour le droit des femmes, Journée
de I’eau, participation au Défi inter-entreprises, Semaine du développement durable, Pull de

Noél...).

- Actions de prévention et en lien avec la Qualité de Vie au Travail,
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- Visites du patrimoine,

- Remaniement du site intranet « Planet’ OPH » et déploiement du nouvel outil auprés des
utilisateurs, tenant compte de leurs profils.

- Création d’un Journal d’entreprise remplagant la Newsletter interne créée lors du
confinement

Le plan d’actions de communication pour 2023 sera défini au cours du dernjer trimestre 2022
et viendra préciser les différentes actions.

L’HYGIENE, LA SANTE, LA SECURITE

La Covid-19 est encore présente et, méme si les restrictions ont diminué, nous devons nous
préparer 4 une remontée du nombre de cas et par conséquent, a la mise en place de consignes
gouvernementales plus strictes. Le budget pour sa gestion demeurera donc inchangé par
rapport a celui des années précédentes.

La crise sanitaire n’a pas permis les regroupements ces derniéres années. Les restrictions
concernant ces derniers n’étant plus d’actualités pour le moment, nous avons pour projet de
remettre en place des journées prévention/sensibilisation & 1’aide de prestataires externes.

Nous continuerons de financer 1’aménagement des postes de travail au besoin et de proposer
aux collaborateurs des massages assis japonais et les permanences de bien-étre au travail,

Des actions seront mises en place selon le plan d’actions de prévention 2023 permettant de
diminuer les risques présents & Val de Berry, ainsi que pour améliorer la Qualité de Vie et les
Conditions de Travail (QVCT).

LA QUALITE

Notre démarche Qualité n’est pas optimale et pratique d*utilisation. Or, elle devrait permettre
d’améliorer le fonctionnement et le savoir-faire de I’entreprise.

Afin de rendre cela possible, nous devons la revoir entiérement. Le but en 2023 sera donc de
la définir davantage et de la simplifier afin que celle-ci puisse faire partic du quotidien des
collaborateurs et qu’elle facilite leur travail.

Pour cela, il est important de réaliser les différentes étapes nécessaires 4 la mise en place
d’une démarche Qualité en commengant par la définition de la politique Qualité.

Pour faciliter la Qualité a Val de Berry il faudra simplifier la cartographie des processus ainsi
que les diverscs procédures. Il sera également nécessaire de revoir Iutilité de chacune. Le but
n’étant pas de réaliser des procédures pour en posséder. Celles-ci doivent étre pertinentes,

Il faudra également définir des objectifs ct des indicateurs de surveillance et d’efficacite
SMART* pour chaque processus.
*SMART = Spécifique, Mesurable, Atteignable, Réalisable, Temporel

Ce travail sera effectué conjointement avec la direction financiére,
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