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CONSEIL D’ADMINISTRATION

Séance du Vendredi 9 Juin 2023 4 9 H 30

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

ETAIENT PRESENTS :

Emmanuel RIOTTE Président — Conseiller Départemental
Maire de St Amand-Montrond
Catherine REBOTTARO Membre — Conseillére Départementale
Clarisse DULUC Membre — Conseillére Départementale - Maire d’Orval
Christian GATTEFIN Membre — Conseiller Départemental
Fabrice CHOLLET Membre — Consciller Départemental
Maire de St Martin d’ Auxigny
Frangois DESCHAMPS Membre — Président de ’Entraide Berruyére
Christine CHEZE-DHO Membre — Adjointe au Maire de Bourges
Conseillére Communautaire
Annette BUREAU Membre — Adjointe au Maire d’ Aubigny Sur Nére
Daniel DERET Membre — Président de 'URHAJ Centre Val de Loire
Charles COLLIN Membre — Président CAF du Cher
Secrétaire de Séance
Auguste DORLEANS Membre — Représentant Tivoli Initiatives
Nathalie LEMARCHAND Membre — Représentant Caisse des Depots
Thierry CHATELIN Membre — Personnalité qualifiée
Annie MORDANT Membre — Représentant Action Logement
Daniel ROBIN Membre — Secrétaire National de 1a Fédération
Départementale du Secours Populaire Frangais
Iréne FELIX Membre — Présidente de 1’ Agglomération de Bourges Plus
Hugo LEFELLE Membre — Adjoint au Maire de Bourges
Nicole MASSICOT Membre — Présidente de ’'UDAF
Nicolas LEPAIN Membre — Représentant 1’UD CGT du Cher
Rachid BOUADMA Membre — Secrétaire Général de I'UD CFDT du Cher
Denise DURANTON Membre — Représentant des locataires (CNL)
Annie VERHOEVEN Membre — Représentant des locataires (CLCV)
Ghislaine DROUET Membre — Représentant des locataires (CLCV)
Claude HENRY Membre — Représentant des locataires (Indecosa-CGT)

Guy GONZALES Membre — Représentant des locataires (Indecosa-CGT)
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ETAIENT EXCUSES :
Bernadette GOIN

Franck MICHOUX

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

Pouvoir a Catherine REBOTTARO

Membre — Conseiller Départemental

Adjoint au Maire de Vierzon 1

Pouvoir & Daniel ROBIN

ASSISTAIENT EGALEMENT A LA SEANCE :

Mickaél DURAND

Frédéric DECOIN
Berry

Chef du Service Habitat a la Direction Départementale des
Territoires du Cher
Secrétaire du Comité Social et Economique de Val de

PRESENCE DU COMITE DE DIRECTION :

Benoit LEMAIGRE
Jean-Luc PINSON
Emilie LARAINE
Nathalie CLOUET
Michaél PHILIBERT
Nadége BEDU

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

Directeur Général

Directeur Général Adjoint — Directeur des Finances
Directrice des Affaires Juridiques et des Marchés Publics
Directrice de la Clientéle

Directeur Commercial et de la Proximité

Assistante de Direction

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

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

Séance du Vendredi 9 Juin 2023 29 H 30

XV - COMPTE FINANCIER 2022

1. Rapport financier 2022

Le présent compte financier retrace 1’ensemble des opérations comptabilisées sur I’exercice 2022
par les services financiers.
Un audit de conformité a été réalisé en 2 phases par notre commissaire aux comptes FIDUCIAL :
- Phase intermédiaire du 5 au 9 décembre 2022
- Phase finale du 27 au 31 mars 2023
Le rapport établi & I’issue vous est présenté dans un point & suivre de 1’ordre du jour.

ETAT DES REALISATIONS

Compte de résultat ]
RECETTES
Prévisions budgétaires totales 59 576 500 €
Produits nets comptabilisés 58 882 464 €
DEPENSES
Prévisions budgétaires totales 63 251 716 €
Charges nettes comptabilisées 62 895 014 €
RESULTAT
PREVISIONNEL 3675216 €
REALISE -4 012 550 €
COMPTE DE RESULTAT

Les charges nettes réalisées représentent 99,44% des prévisions, et progressent de 11,95% par
rapport a 2021.

Les produits constatés baissent quant & eux de 3,82% pour un taux de couverture des prévisions
de 98,84%.
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La construction du résultat comptable, arrété a -4 013 K€ (contre 4 923 K€ en 2021), résulte de
I’addition de 5 composantes :

- Le résultat d’exploitation (1 677 K€) correspond au solde entre les charges et les produits
directement li€s a I’activité locative de 1’organisme (2 821 K€ en 2021)

- Le résultat net sur quotes parts de résultats sur opérations faites en commun (-145 K€
contre -98 K€ en 2021)

- Le résultat financier (496 K€) correspond au solde entre les charges et les produits
générés par les opérations financiéres réalisés par I’organisme, hors gestion de la dette
locative (130 K€ en 2021)

- Le résultat exceptionnel (-6 041 K€) découle quant a lui du solde entre les charges et les
produits non récurrents (2 074 K€ en 2021).

- L’impédt sur les sociétés (non significatif a 272 €)

L’ensemble de ces données est retracé dans I’annexe réglementaire XII (fiches 1 et 2) « Soldes
intermédiaires de gestion »

RESULTAT D’EXPLOITATION

LES PRODUITS D’EXPLOITATION

Le montant des loyers quittancés des logements (indemnités d’occupation incluses et hors RLS)
progresse a 37 256 K€ contre 36 793 K€ en 2021. La réduction de loyers de solidarité s’éleve a
-2 601 K€ (-2 528 K€ en 2021).

A titre indicatif, le montant des loyers des logements non quittancés s’éléve a 5 919 K€ contre 5
977 K€ en 2021, répartis comme suit

- Pour cause de vacance commerciale ou technique 2436 K€ (+6 K€)
- Pour cause de démolitions 3403 K€ (-72 K€)
- Logements réservés a |’usage de Val de Berry (loges) 80 K€ (+8 K€)

Les livraisons suivantes sont intervenues en 2022 :

- 12 logements a Plaimpied

- 17 logements & Vierzon (Bel Air)

- 5 logements a Vierzon (les Forges)

- 14 logements a Aubigny (gendarmerie)
Par ailleurs, la mise en location au bénéfice de Val de Berry des 50 logements acquis fin 2021 a
Avord est intervenue au 1% janvier 2022.

Les redevances facturées aux gestionnaires des foyers s’élévent a 1 958 K€ (1 742 K€ en 2021),
augmentation découlant du quittancement en année pleine de ’EHPAD des Aix.

Des suppléments de loyer de solidarité ont été quittancés aux locataires n’ayant pas fourni leurs
justificatifs de ressources pour un total de 64 K€ contre 58 K€ en 2021. 11 est rappelé que ces

produits sont reversés pour 85% avec la cotisation CG2LS.

Les produits issus de la location des commerces, garages et parkings sont en hausse de 2,16% a
1232 K€ (1 206 K€ en 2021).

Les subventions d’exploitation et de gros entretien progressent a 244 K€ contre 147 K€ en 2021
(+66%)

Le produit du lissage versé par la CGLLS, net des cotisations, s’éléve a 68 K€.

Les transferts de charges d’exploitation sont stables a 104 K€ contre 107 K€ en 2021.
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Les autres produits de gestion courante s’élévent a 825 K€ contre 1 109 K€ (-25,62%),
consécutivement a la baisse du produit des cessions de droits a certificats d’économie d’énergie.

LES CHARGES D’EXPLOITATION

L’enveloppe consacrée aux charges récupérables est en légére baisse & 8§ 004 K€ contre 8 116
K€ en 2021 (-1,38%).

Les charges récupérables non récupérées s’élévent a 1 214 K€ (1 331 K€ en 2021), dont 1 177
K€ au titre des logements vacants (1 258 K€ en 2021). Elles représentent 15,17% des charges
récupérables contre 16,40% 1’an passé.

Les charges de personnel (hors intérim) s’établissent a 7 858 K€ contre 8 049 M€ en 2021 (-
2,39%). Cette évolution découle :

Du départ en retraite des personnels ex-Bourges Habitat mis a disposition du Centre de
gestion

De la hausse conséquente des remboursements obtenus ou attendus des organismes
sociaux

De la non-attribution de I’intéressement pour cet exercice, I’autofinancement net étant
inférieur a celui de 2021

D’une moindre épargne de jours de congés

Les charges de personnel intégrent :

Les rémunérations de I’ensemble des personnels en activité au sein de I’office,
fonctionnaires et salari¢s de droit privé et public,

Les rémunérations des fonctionnaires mis a disposition du centre de gestion,

La valorisation des congés payés affectés aux comptes épargne temps

Les indemnités allouées dans le cadre des protocoles de rupture conventionnelle,

Les indemnités chomage dues aux anciens personnels ayant quitté 1’office, notre
organisme ayant fait le choix de I’auto-assurance,

Les charges patronales découlant de 1’ensemble des rémunérations et prestations ci-
dessus (sociales et fiscales),

La part employeur des cotisations des contrats d’assurances du personnel (prévoyance et
mutuelle),

La subvention allouée au comité social et économique,

Les achats et cotisations relatifs 4 la médecine du travail,

Les charges représentatives d’autres consommations et prestations externes progressent de
2,73%, 4 10 116 K€ contre 9 847 K€ en 2021 (+269 K€). Les variations les plus significatives

concernent :
- La consommation de fluides + 26 K€
- La sous-traitance en lien avec le patrimoine locatif +206 K€
- L’entretien et les réparations courantes sur patrimoine locatif +222 K€
- Le gros entretien -105 K€
- Les travaux et ’entretien du patrimoine non locatif -272 K€
- Les contrats d’assurance +114 K€
- Les rémunérations d’intermédiaires et honoraires +217 K€
- Les charges de fonctionnement annexes au patrimoine locatif - 13K€
- Les autres cofits de fonctionnement des services - 53K€
- Les pertes sur créances irrécouvrables - 72K€

La cotisation CGLLS est inférieure au produit du lissage versé par la CGLLS, soit une charge
nulle (55 K€ en 2021).
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La taxe fonciére est en augmentation & 4 705 K€ contre 4 639 K€ (+1,42%), malgré la sortie en
base des 234 logements démolis en 2021. Les autres impdts, taxes et versements assimilés
atteignent 180 K€ contre 164 K€ en 2021, principalement sous I’effet de la hausse de la taxe
d’enlévement des OM excédentaire par rapport aux sorties en base évoquées précédemment.
Les dotations aux amortissements, dépréciations et provisions présentent les variations
suivantes :

- Dotations aux amortissements + 710K€
- Dotation a la provision pour IFC - 164 K€
- Dotations pour autres charges +1 152 K€

Les reprises sur provisions et affectation des subventions au résultat évoluent quant a elles
comme suit :

- Affectation des subventions au résultat + 10 K€
- Reprise sur provision pour IFC +277 K€
- Reprises sur provision pour GE +611 K€
- Reprises sur autres provisions - 184 K€

La charge financiére de la dette locative (préfinancement inclus) s’éléve a 3 054 K€, en forte
progression de 674 K€ (+28%) par suite des hausses consécutives du taux du livret A, principal
index de notre endettement, en dates des 1° mai (0,50% => 1%) et 1°" aofit 2022 (1% => 2%),

RESULTAT NET SUR QUOTES PARTS DE RESULTAT SUR OPERATIONS FAITES
EN COMMUN

Il s’agit uniquement de la cotisation de 1’organisme versée a Val de France pour 145 K€ contre
111 K€ en 2021. Aucuns dividendes n’ont été€ pergus de notre filiale YSALIA (13 K€ en 2021).

RESULTAT FINANCIER

Le résultat financier s’éléve a 496 K€ contre 130 K€ en 2021, en raison de la hausse du taux du
livret A, principal support de nos disponibilités.

L’encours moyen journalier sur livret A s’éléve a 38,22 M€ contre 36,82 M€ en 2021.

RESULTAT EXCEPTIONNEL
Il s’affiche pour cette année a -6 041 K€ contre 2 074 K€ en 2021, soit une baisse de 8 115 K€.

Les charges exceptionnelles s’¢lévent a 12 794 K€ contre 7 711 K€ en 2021 (+5 083 K€, soit
+66%), et les produits exceptionnels diminuent de de 9 785 K€ a 6 753 K€ (-3 032 K¢, soit -

31%).
Les variations concernent
- Valeurs nettes comptables des sorties d’actifs + S5K€
- Charges exceptionnelles sur opérations de gestion - 18Ke€
- Autres charges exceptionnelles (démolitions, sinistres) -2712Ke€
- Dotations exceptionnelles +7 808 K€
- Produits de cessions d’éléments d’actif + 56 K€
- Produits exceptionnels sur opérations de gestion (subventions CG2LS, dégrévements
TFPB) - 288K€
- Autres produits exceptionnels (remboursements sur sinistres, subventions pour
démolitions) -2754 K€

- Reprises exceptionnelles - 46 K€
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A noter le « choc comptable » trés significatif généré par la situation des logements des cités de
I’ Aéroport, pour lesquels il a été nécessaire de comptabiliser des dotations exceptionnelles pour
un montant de 6 300 K€, soit 80% de la variation pour ce poste.

AUTOFINANCEMENT

La capacité d’autofinancement dite « CAF PCG » de I’office est arrétée a 14 802 K€, contre 14
961 K€ en 2021. Aprés déduction du remboursement du capital de I’annuité locative (hors
remboursements anticipés) et de la dotation aux amortissements des intéréts compensateurs,
I’autofinancement net HLM de D’exercice, tel que défini par I’article R423-9 du Code de la
Construction et de 1’Habitation, s’établit a 2 986 K€ contre 3 244 K€ en 2021.

Le ratio d’autofinancement net HLM s’établit & 7,8% contre 8,6% en 2021.

TABLEAU DE FINANCEMENT

11 s’équilibre a 34,9 M€.

Les variations de 1’exercice se décomposent comme suit :
En ressources

o Capacité d’autofinancement +14 781 K€ (14 961 K€ en 2021)

o Capitaux propres +6 609 KE (6963 K€ en 2021)

o Cessions d’actifs immobilisés +1257K€ (1203 K€ en 2021)

o Augmentation des dettes financiéres +12 236 KE (13 036 K€ en 2021)
En emplois

o Actifs immobilisés +12 855 K€ (22 000 K€ en 2021)

o Charges a répartir sur plusieurs exercices - 21 K€ (-46 K€en2021)

o Remboursement des dettes financiéres +12 656 KE (12314 K€ en 2021)

Compte tenu de la capacité d’autofinancement mentionnée ci-dessus, on constate un apport au
fonds de roulement de 9,4 M€ (1,9 M€ en 2021).

STRUCTURE DU BILAN
Aprés cloture de I’exercice 2022, le fonds de roulement de I’office (ressources permanentes —
emplois permanents) s’éléve a 65,3 M€ et le potentiel financier (fonds de roulement — provisions

pour risques et charges — PGE — dép6ts de garantie — amortissement courus non échus) a 35 M€.
Le total des disponibilités de I’office s’éleve a 39,2 M€ (34,1 M€ a cloture 2021).

2. Rapport sur la dette au 31/12/2022

Le taux de rémunération du livret A est passé de 0.50 % au 31/12/2021 a :

- 1% au 01/02/2022
- 2% au 01/08/2022

Pour financer ses investissements Val de Berry a contracté 30 contrats de préts pour un
montant total de 12 852 546.00 € :

e 11 contrats de préts pour la construction de 107 logements, I’extension du centre de
santé de Vierzon et la construction du Centre Maternel a St Florent sur Cher
o 512 200,00 € de prét PLAI pour la construction de 38 logements
o 948 000,00 € de prét PLUS pour la construction de 69 logements
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o 3584 132,00 € prét PHARE pour le Centre Maternel
o 190 000,00 € Prét Caisse Epargne pour 1’extension du Centre de Santé

= Dont 7 contrats Action Logement Services — « Plan d’investissement volontaire » (PIV)
pour un montant global de 1 460 200,00 €

e 19 contrats de préts pour la réhabilitation de 1705 logements pour un montants global
de 7618 214,00 €
= Dont 5 contrats Action Logement Services — « Plan d’investissement volontaire » (PIV)
pour un montant global de 1 398 000,00 €

Ces contrats ont été souscrits pour 4 743 200,00 € a taux fixe.

Au 31/12/2021, ’encours de la dette de Val de Berry s’élevait a 222 232 935 €. [l est de
216 800 741 € au 31/12/2022, soit un désendettement de 5 432 194 € (-2.44%).

3. Informations sur les délais de paiement

Les articles L. 441-6-1 et D. 441-4 du code de commerce précisent que les sociétés dont les
comptes sont certifiés par un Commissaire aux Comptes doivent présenter la décomposition a
la cloture des deux derniers exercices du solde des dettes a 1’égard des fournisseurs, par date
d’échéance. Les états 2021 et 2022 sont joints en annexe du présent rapport.

4, Affectation du résultat 2022

11 convient de procéder a la comptabilisation différenciée du résultat comptable, du report a
nouveau ainsi que des affectations aux comptes de réserves. La distinction s’opére entre les
activités relevant du services d’intérét économique général (SIEG) et celles hors champ.

Le résultat déficitaire de I’exercice 2022 arrété a -4 012 550,48 € se répartit comme suit :
- SIEG -4 126 712,34 € (compte 12011)
- Hors SIEG 114 161,86 € (compte 12012)

Seules les plus-values nettes sur cessions de logements et terrains les supportant sont affectables
au compte de réserve 10685.
En 2022, cette plus-value nette s’éleve a 961 988,15 €, répartis comme suit :

- SIEG 880 159,40 €, a imputer au compte 106851

- Hors SIEG 81 828,75 €, a imputer au compte 106852

L’affectation en report 3 nouveau du résultat minoré de la plus-value nette sur cessions ci-
dessus, soit -4 974 538,63 €, se répartit comme suit :

- SIEG -5 006 871,74 €, a imputer sur le compte 11011

- Hors SIEG 32 333,11 €, a imputer sur le compte 11012

Ces reports a nouveau créditeurs pourront, au fur et & mesure des besoins, servir a alimenter :
- SIEG du compte 11011 vers le compte 10671 lors de la cloture financiére des
opérations patrimoniales entrant dans le champ SIEG
- Hors SIEG  ducompte 11012 vers le compte 10672 lors de la cldture financiére
des opérations patrimoniales n’entrant pas dans le champ SIEG
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Il est proposé aux Membres du Conseil d’ Administration :

e D’approuver le compte financier 2022 et ses annexes légales.

e Dr’affecter le résultat déficitaire de -4 012 550,48 € :

1

2

Au crédit du compte 106852 « Réserves sur cessions immobilieres —activité
hors SIEG depuis 2021 » pour un montant de §1 828,75 €

Au crédit du compte 106851 « réserves sur cessions immobiliéres — activités
relevant du SIEG depuis 2021 » pour un montant de 880 159,40 €

Au crédit du compte 11012 « Report a nouveau créditeur —activités hors
SIEG depuis 2021 » pour un montant de 32 333,11 €

Au débit du compte 11011 « Report & nouveau créditeur — activités relevant
du SIEG depuis 2021 » pour un montant de — 5 006 871,74 €

VOTE : NOMBRE DE PRESENTS OU REPRESENTES : 27

POUR : 27 CONTRE : 0 ABSTENTION : 0

DELIBERATION
Le Conseil d’ Administration approuve le compte financier 2022 et ses annexes 1égales et affecte
le résultat déficitaire de -4 012 550,48 € :

1 - Au crédit du compte 106852 « Réserves sur cessions immobiliéres — activité
hors STIEG depuis 2021 » pour un montant de 81 828,75 €

2 - Au crédit du compte 106851 « réserves sur cessions immobilieres — activités
relevant du SIEG depuis 2021 » pour un montant de 880 159,40 €

3 - Au crédit du compte 11012 « Report & nouveau créditeur —activités hors SIEG
depuis 2021 » pour un montant de 32 333,11 €

4 - Au débit du compte 11011 « Report & nouveau créditeur — activités relevant du
SIEG depuis 2021 » pour un montant de — 5 006 871,74 €

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

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

Le Secrétaire de Séance, Le Président,
Charles COLLIN Emmanuel RIOTTE

Extrait certifié ¢hnforme




