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Président : M. Olivier Saunier
Directeur général : M. Philippe Lapierre
Adresse : 53, rue de Paris — BP 172 — 97464 Saint-Denis-de-la-Réunion

Au 31 décembre 2014 : Nombre de logements familiaux gérés : 2982
Nombre de logements familiaux en propriété : 2982
Nombre de places en résidences spécialisées en propriété : 48
Indicateurs SEDRE SEM immobiliéres France Source
d'Outre-mer métropolitaine
(2013) (4 (2013)
Patrimoine
Logements vacants (hors vacance technique) (%) 13 2.8 3,0
Logements vacants & plus de 3 mois 0,07 1,5 1,6
(hors vacance technique) (%)
Taux de rotation (hors mises en service) (% annuel) 14,5 104 9,7
Evolution du parc géré depuis 5 ans (%) 25 25
Age moyen du parc (en années) 13 17,1 36
Populations logées M

Locataires dont les ressources sont :

< 20 % des plafonds (%) 54,7 19,3

< 60 % des plafonds (%) 85,8 59,9

> 100% des plafonds (%) 2,1 10,4
Bénéficiaires d'aide au logement (%) 85,5 50,6

Familles monoparentales (%) 26,3 20,0
Personnes isolées (%) 356 374

Gestion locative

Médiane des loyers mensuels (€§/m? de surface 5,3 5,4 2
habitable)

Taux d'impayés inscrit au bilan (% des loyers et 10,54 13,5 (3)
charges)

Structure financiére et rentabilité (3
Fonds de roulement net global (mois de dépenses) 11,8

Autofinancement net / chiffre d'affaires (%) 11,0 9,7 11,8

(1) Enquéte OPS 2012

(2) RPLSau 1/1/2014

(3) Bolero 2013 : ensemble des OLS

(4) Source : observatoire SEM immobiliéres 2015 (Fédération des EPL)
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1. PREAMBULE

L'Ancols exerce le contrle de la société d'équipement du département de la Réunion
(SEDRE) en application de l'article L 342-2 du code de la construction et de ['habitation :
« ['‘agence a pour missions : 1° de contrbler de maniére individuelle et thématique : le
respect, par les organismes (...) des dispositions législatives et réglementaires qui leur sont
applicables ; l'emploi conforme a leur objet des subventions, préts ou avantages consentis
par UEtat ou par ses établissements publics et par les collectivités territoriales ou leurs
établissements publics; 2° d'évaluer (..) lefficacité avec laquelle les organismes
s‘acquittent de la mission d'intérét général qui leur est confiée au titre de l'article L. 411-2
(..), la gouvernance, lefficience de la gestion, l'organisation territoriale et l'ensemble de
lactivité consacrée a la mission de construction et de gestion du logement social (...)».

Le précédent rapport d'inspection de la Miilos (n® 2000-165 diffusé en janvier 2002)
soulevait I'ambiguité de la situation contractuelle du directeur général, bénéficiant d'un
contrat de travail géré par la SCET et la concurrence des nouvelles SEM locales qui
conduisait la SEDRE a se repositionner en développant les opérations de construction
de logements sociaux.

2. PRESENTATION GENERALE DE L'ORGANISME ET DE SON CONTEXTE

2.1 CONTEXTE SOCIO-ECONOMIQUE DE L'ORGANISME

La Réunion est une fle de 2 500 km? située au sud-ouest de I'Océan Indien.
Géographiguement, elle est constituée de deux massifs volcaniques accolés, dont I'un
est toujours en activité. La protection du milieu naturel est une préoccupation ancienne
qui a abouti a la création du parc national de la Réunion situé dans la partie centrale de
I'lle, et qui couvre plus de 100 000 ha. Une réserve naturelle marine couvre également
7 200 ha, notamment pour protéger les lagons. Depuis le 1* ao(it 2010, le coeur du parc
a été inscrit au patrimoine mondial de I'Unesco. Département d'outre-mer le plus
peuplé, la Réunion compte au 1% janvier 2011 828 581 habitants, installés pour la
plupart sur la bande littorale. La population réunionnaise continue d'augmenter
d'environ 10 000 personnes par an en raison de I'excédent des naissances sur les déces,
elle pourrait atteindre le million d'habitants a I'horizon 2030. La population est jeune,
avec 34 % de moins de 20 ans. La situation de I'emploi est difficile a la Réunion. Moins
de la moitié de la population en age de travailler occupe un emploi (44 % des actifs). Le
taux de chomage des 15 a 64 ans est de 35,9 % en 2012. Celui des jeunes de 15 a 24
ans est proche de 60 %. Le secteur d'activité dominant concerne les emplois liés au
commerce et services (67,8 % en 2013), dépassant trés largement le secteur
administratif (14,1 %). Malgré le caractére touristique de I'activité économique de [‘ile,
celui-ci génére moins de 7 000 emplois salariés, avec une offre hoteliere
particuliérement faible (la Réunion n'a accueilli que 416 000 touristes en 2013). Sur le
plan social, la Réunion est un département comptant 343 000 personnes vivant en
dessous du seuil de pauvreté en 2012 (42 % de la population). L'absence d’emploi et
des revenus d’activité insuffisants expliquent principalement cette situation qui a pour
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conséquence le recours massif aux minima sociaux (150 000 foyers et 240 000
personnes’).

En 30 ans, la composition moyenne des ménages réunionnais a fortement diminug,
passant de 4,2 personnes en 1982 & 2,7 en 2012. Cette baisse est liée principalement a
des modifications des modeéles familiaux et a la décohabitation entre générations®. La
projection de ménages en 2020 donne I'hypothése que la Réunion comptera prés de
80 000 ménages supplémentaires®. Cette évolution dans le nombre et la composition
des ménages aura des effets directs sur la demande en logement de la population. A
I'horizon 2030, le déficit en logements sociaux est estimé entre 20 000 et 25 000
logements*.

Le parc de logements recensés en 2011 était de 329 234 (dont 90,1 % sont des
résidences principales). 51,9 % des ménages sont propriétaires de leur résidence
principale. Le parc locatif des bailleurs sociaux représente un parc total de 54 665
logements (17 %) au 1% janvier 2011 et de 61 892 au 1% janvier 2014° Le taux de
croissance du nombre de logements sociaux en 2013 et 2014 est de 4,1 % et 4,9 %.
Sept bailleurs sociaux se répartissent le parc social de Ille: la SIDR est le premier
bailleur social dans le département, elle est propriétaire a elle seule de 36 % du
patrimoine locatif social, suivie par la SHMLR (35 %), la SEMADER (11%), la SEMAC et la
SEDRE (5 %), la SOGEDIS et la SODIAC (4%).

Les pdles principaux de logements concernent les bassins de vie de Saint-Denis/Sainte-
Marie, Saint-Benoit, Saint-Pierre, Saint-Paul/le Port/la Possession, répartis au sein de
cing établissements publics de coopération intercommunale (CINOR - CIREST -
CASUD - TCO - CIVIS). Saint-Denis totalise a elle seule, au 1* janvier 2014, 19 973
logements sociaux (323 % du parc du département). Le Port comptabilise 6 833
logements sociaux (11 % du parc du département).

2,2 GOUVERNANCE ET MANAGEMENT

2.2.1 Présentation de la société

La société d'équipement du département de la Réunion (SEDRE) a été créée le 12
décembre 1968. Le siege social de la société est fixé 53, rue de Paris a Saint-Denis de la
Réunion. Fin 2014, le parc de la SEDRE, réparti sur dix communes de I'fle?, était composé
de 2982 logements familiaux propres dont 259 logements individuels et 48 équivalents
logements. La totalité du patrimoine a fait I'objet de financements de I'Etat propres aux
départements d'outre-mer (DOM) sans mise en place de conventions APL: les
financements PLUS et PLAI sont remplacés par des financements LLS (logement locatif

! Source étude Insee : présentation de la région Réunion 2011 — mise a jour octobre 2014

? Extrait étude Insee Flash Réunion N° 40 — sept 2015

* Source Insee : projection de ménages en 2020 4 la Réunion

* Rapport n° 007491-01 la gestion du logement social & la Réunion ~CGDD- mars 2011

> Source DEAL Réunion — Parc locatif des bailleurs sociaux & la Réunion - Situation au 1% janvier 2014

¢ Dont quatre sont actionnaires de la société : Saint-Paul, Saint-Denis, Saint-Pierre, Le Port.
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social) et LLTS (logement locatif tres social). 38 % du parc est situé en ZUS. Ce parc
inclut des logements que la SEDRE a confiés en gestion a autrui par bail a location de
droit commun (cf. § 3.1).

Opérateur des collectivités pour la définition et la mise en ceuvre de leur politique
fonciere, la SEDRE a participé dés l'origine a la création des grands équipements
structurants de Ifle. Dans ce cadre, elle a initié des opérations d'aménagement
d'envergure en concevant des pdles de développement autour d'équipements publics
structurants. A partir de 1987, en complément de sa vocation d'intervenant dans
I'aménagement et le développement urbain, la SEDRE a développé une activité de
promoteur et de bailleur social directement issue des problématiques qu'elle a traitées
dans les opérations de résorption de I'habitat insalubre (RHI).

Le patrimoine actuel de logements sociaux de la SEDRE se répartit majoritairement en
opérations de RHI (54 %) ou dans des ZAC (30 %). Il est composé d'un parc
conventionné avec quatre communes (cf. § 1.2.4) pour plus du tiers du patrimoine.

2.2.2 Actionnariat

La SEDRE est régie par la loi 46-860 du 30 avril 1946. Le capital social de la SEDRE est
fixé a 2 400 000 € divisé en 34 758 actions entiérement libérées, en vertu des derniers
statuts de la société élaborés le 12 juin 2002.

Les statuts de la société ne précisent pas que la SEDRE est devenue une société
d'économie mixte « locale » dans laquelle les collectivités publiques d’outre-mer ou les
établissements publics desdits territoires détiennent une participation majoritaire. Le 28
ao(t 2004, par délibération de son conseil municipal, la ville de Saint-Paul, qui détenait
6,82 % des actions, au méme titre que les trois autres communes du département
actionnaires de la société, est devenue actionnaire de référence (41,86 % des actions).
Les 18 février et 9 mars 2004, le conseil d’administration et |'assemblée générale
ordinaire de la société ont respectivement entériné cette cession des parts du
département” a la ville de Saint-Paul. La société, qui était régie auparavant par les
termes de l'article 2-1 de la loi de 1946 (société d'Etat) est donc régie depuis 2004 par
les termes de l'article 2-2 de cette méme loi (participation majoritaire ..., des collectivités
publiques d’outre-mer...), sans que cette nouvelle situation ait été clarifiée. Compte tenu
des avantages et obligations liés a I'un ou l'autre cadre juridique, la SEDRE doit préciser
dans ses statuts qu'elle reléve des dispositions de I'article 2-2 de la loi de 1946.

2.2.3 Gouvernance

Le 12 juin 2014, a la suite des élections municipales du mois de mars, le conseil
d'administration (CA) a élu M. Olivier Saunier président de la SEDRE®. Il est adjoint au
maire de Saint-Paul, chargé de I'aménagement du territoire et de I'urbanisme. Depuis le
30 mai 2007, la direction générale de l'organisme est confiée par mandat social a
M. Philippe Lapierre. Le CA a déterminé lors de sa nomination le montant de sa
rémunération et une prime de performance plafonnée a 15 % du salaire de base en

7 Le département de la Réunion a cédé 12 180 actions et détient dorénavant 11,51 % des actions

® par délibération du 4 juin 2014, la commune de Saint-Paul s'était portée candidate a la présidence du CA de la SEDRE
et avait désigné M. Olivier Saunier comme représentant susceptible d'exercer la fonction de président.
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fonction des résultats de la société’. Le CA est composé de dix-sept membres, dont
deux représentants des locataires. Le CA s'est réuni en moyenne deux fois par an au
cours des années 2012 a 2014, avec un taux de participation de 78,8 %. Les proces-
verbaux retracent les thémes abordés et les décisions prises, ainsi que I'intérét pris aux
débats par les administrateurs.

L'information du conseil d'administration est incompléte. En effet, le plan stratégique
de patrimoine 2014-2023 n'inclut pas, pour les programmes de réhabilitation, les
surco(ts liés a I'amiante lorsqu'elle est présente dans les batiments (cf. § 3.4.2). De plus,
concernant I'exploitation de la société, un tableau de bord, notamment sur la vacance
et les impayés, n'est pas communiqué au CA pour assurer son information. Dans sa
réponse, la société précise que ces remarques ont été prises en compte dans le PSP
révisé pour I'amiante et dans le rapport de gestion pour les indicateurs.

2.2.4 Conventions

Entre 1987 et 1991, la SEDRE a signé quatre conventions® pour la réalisation de
programmes de construction de logements sociaux avec les communes de Saint-Denis
(540 logements), Saint-Paul (395 logements), Sainte-Marie (130 logements) et Saint-
Benoit (50 logements), soit 1 205 logements représentant plus du tiers du parc de la
SEDRE. Ces conventions prévoient que les résidences construites (y compris l'assise
fonciere) deviennent propriété des communes dix-huit mois apres le remboursement
de la derniére annuité des emprunts, soit de 2023 a 2043 suivant les conventions. Ce
dispositif conventionnel avait déja fait 'objet d'une observation de la MIILOS dans son
précédent rapport.

Par lettre du 20 novembre 2014 la Ville de Saint-Denis a exprimé son
souhait de rompre la convention qui la lie a la SEDRE et de lui céder en pleine propriété
le foncier et le bati de I'ensemble du parc conventionné. Cette nouvelle orientation
modifie de facon sensible une partie des projections qui avaient été arrétées dans le
plan stratégique de patrimoine 2014-2023 validé a I'unanimité par le CA du 1* octobre
2014, d'autant qu'une rupture anticipée n'est pas prévue dans la convention de
dévolution (cf. annexe 3). La SEDRE fait actuellement chiffrer par la société HTC le colt
des travaux a engager, elle présentera une proposition chiffrée de sortie de la
convention a la mairie de Saint-Denis (cf. § 3.4).

En 2013, la SEDRE a passé pour une durée d'un an, renouvelable trois fois, un marché
intitulé « contrat de prestations de services d'assistance générale a la gestion a la
direction et de la société et de service d'assurances de responsabilité civile
professionnelle » avec la SCET* (second cocontractant la société GRAS SAVOYE pour la
partie assurance). Cette convention fait suite a une convention antérieure signée pour

? Les cadres percoivent également cette prime. Les salariés sont appointés sur treize mois avec une prime annuelle
complémentaire équivalant en moyenne a 75 % d'un salaire mensuel.

19 Certaines ayant donné lieu & des avenants signés entre 1989 et 1999
M Cf. § 3.2 « Stratégie patrimoniale »

12 Saule soumissionnaire
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les années 2010-2012. Elle s'éléve & 962 k€ arrondis HT. Le montant des factures de
I'année 2014 (214 k€ HT) ne dépasse pas le montant prévu au contrat (241 k€ HT).

Il est a noter enfin que dans le cadre de son activité historique d'aménageur, la SEDRE
ne fait pas valider au CA les plans de financement ou le co(t prévisionnel des
opérations de logement social qu'elle construit, mais simplement les montants des
emprunts qu'elle souscrit.

2.2.5 Organisation et management

Au 31 décembre 2014, la société était composée de 90 salariés et organisée autour
de cing directions et un service rattachés au DG (cf. annexe 4) :

- la direction du développement;
- les deux directions de I'aménagement (Sud-Est/Nord et Ouest) ;

- la direction du patrimoine locatif (DPL), qui comprend une antenne a Saint-
Paul ;

- la direction administrative et financiére (DAF) ;
- le service foncier.

Un comité de direction mensuel réunit les cinq directeurs autour du directeur général.
Ces réunions ne donnent généralement pas lieu a compte-rendu. D'une maniére
générale, la société n'a pas formalisé de procédures pour son fonctionnement. L'équipe
de contrdle a noté que si elle présente au CA et a I'AG un rapport de gestion annuel (ne
contenant notamment aucune information sur les taux de vacance et d'impayés), la
SEDRE ne produit pas de rapport d'activité. Le directeur général a signé par acte
authentique une délégation de pouvoirs au directeur du développement le 3
septembre 2010 et au directeur administratif et financier le 25 mars 2011,

exclusivement en cas d'empéchement ou d'absence®.

L'ancienneté moyenne des salariés est de douze ans, le taux d'absentéisme stable
autour de 4 %. Trois recrutements ont été opérés début 2015.

Un audit fonctionnel, organisationnel et d'accompagnement au changement a été
mené en 2013. Il a induit certaines évolutions préconisées, comme la création du
service foncier, un référentiel « métiers », une note de prescriptions techniques pour les
opérations neuves en vue d‘assurer une bonne maintenance des équipements ainsi que
des mesures concernant la gestion du personnel. Cependant, d'autres actions étaient
recommandées, comme :

- la formalisation des processus et des procédures (cet axe n‘a pas été exploré en
totalité car il n'a conduit a formaliser ni les régles de fonctionnement du comité
d'engagement, ni les comptes-rendus qui en sont issus) ;

- la création d'un poste de responsable des ressources humaines (la fonction
ressources humaines est toujours partagée entre six personnes a temps partiel) ;

13 Ces délégations de pouvoirs excluent les embauches et affectations de personnel, les procédures disciplinaires ainsi
que les aliénations de patrimoine, sauf si elles ont été approuvées par le CA.
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- l'amélioration de I'exploitation des outils informatiques (les logiciels des gestions
locative et financiére ne sont pas interfacés — cf. § 4).

La SEDRE réunit régulierement les instances représentatives du personnel (comité
d'entreprise et CHSCT). La SEDRE est réactive sur les difficultés posées au sein de la
société et les solutions a y apporter (agressions répétées sur le personnel en 2013 qui ont
abouti, d'une part a une condamnation judiciaire, et d'autre part a la sécurisation des
locaux concernés).

La société dispose d'un parc en location de deux véhicules de fonction* et 26 véhicules
de service directement affectés aux cadres et aux collaborateurs qui se déplacent
freguemment. Les agents dont la mission prévoit des permanences (par exemple,
chargé de questions sociales) sont indemnisés au taux du baréme fiscal en vigueur. Le
reglement intérieur de la société prévoit en son article 17 que l'usage des véhicules
appartenant a la société est strictement réservé aux besoins de l'activité et que leur
utilisation fait I'objet de prescriptions particuliéres. Une partie du personnel de la
société effectue des trajets domicile-travail avec les véhicules de service sans que cela
soit prévu par le reglement intérieur. Ce point doit étre régularisé.

2.2.6 Commande publique

Selon les dispositions de |'article L. 481-4 du CCH soumettant les sociétés d'économie
mixte aux dispositions de I'ordonnance n° 2005-649 du 6 juin 2005 et de son décret
d'application, la SEDRE est soumise aux régles de fa commande publique.

Le service des marchés de la SEDRE, composé de quatre agents et placé sous l'autorité
du directeur administratif et financier (DAF), intervient en conseil et accompagnement
des directions de la société et prépare I'ensemble des marchés - a I'exception de ceux
qui relévent de la DPL. Il assure le contréle interne des marchés avant visa du DAF et
signature du directeur général. Le service des marchés s'appuie sur le logiciel Marco,
dont il est administrateur, pour la phase amont de la rédaction des marchés (jusqu’a la
notification des actes de sous-traitance) et sur le logiciel GO 7, dont la DAF est
administrateur, pour les dépenses imputables aux opérations.

La societé dispose de deux documents distincts selon le montant des marchés :

- un reglement intérieur (Rl) de la commission d'appel d'offres (CAQ), validé par
le conseil d'administration le 12 juin 2014 ;

- un RI de la commission des marchés, rédigé en octobre 2010 et mis a jour par
notes de service successives en ce qui concerne les montants de seuils.

L'examen de ces documents n'appelle pas d'observation particuliére.

2.3 CONCLUSION DE LA PRESENTATION GENERALE

La SEDRE est une société dynamique qui a vu évoluer son activité initiale
d'aménagement vers une mission de bailleur social partagée entre un parc

¥ Un véhicule de fonction est affecté au directeur général et l'autre & un chargé d’opération précédemment affecté a
I'agence de Saint-Pierre fermée en 2005.
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conventionné avec plusieurs collectivités territoriales a partir des années 1980 et un
parc propre a partir des années 1990. Cependant, le CA n'a pas a ce jour une
information suffisamment compléte et claire de I'activité pour définir la stratégie. Pour
cela, sur le plan organisationnel, le travail engagé dans le cadre de I'audit réalisé en
2013 doit étre poursuivi notamment dans la formalisation des régles de
fonctionnement des comités d'engagement.

3. GESTION LOCATIVE ET POLITIQUE SOCIALE

3.1 OCCUPATION DU PARC

Cinquieme bailleur du département de la Réunion, la SEDRE joue pleinement son rble
social en logeant une population dont plus de 85 % dispose de ressources se situant en
dessous de 60 % des plafonds PLUS. Ce taux reste constant entre 2012 et 2014". Les
familles monoparentales sont nettement plus nombreuses que dans les départements
métropolitains (19,6 %), et leur nombre a doublé entre 2012 (26,3 %) et 2014 (55,9 %).
En revanche, les personnes seules représentent 28 % des ménages dans le département
de la Réunion, alors qu'elles totalisent 37 % des ménages en France métropolitaine.
71,3 % des titulaires de contrats de location se situent dans une tranche d'age de 30 a
60 ans (67,9 % pour l'ensemble des bailleurs sociaux du département de la Réunion, et
60 % au plan national).

En 2012, 85,5 % des ménages étaient bénéficiaires d'une aide au logement (91,1 % en
2014) pour un taux moyen dans le département de 75 % et un taux de 51,1 % au plan
national. Le taux de locataires qui ont un emploi stable a augmenté entre 2012 et 2014,
passant de 23,6 a 27,7 %.

Ressources des Inférieures a Inférieures a Inférieures @ Supérieures a Bénéficiaires
locataires par rapport 20% 40% 60% 100%  d'une aide au
aux plafonds PLUS logement
Locataires SEDRE (%) :

- OPS 2012 54,7 72,3 85,8 21 85,5
- OPS 2014 56,0 75,0 85,8 2,3 91,1

Statistiques département
La Réunion 2012 (%) 53,0 713 84,2 41 75,0

Statistiques France entiére
2012 (%) 19,9 389 60,6 10 51,1

3.2 ACCES AU LOGEMENT

3.2.1 Connaissance de la demande

La SEDRE enregistre les demandes de logement sur son logiciel PREM interfacé avec le
systéme national d'enregistrement. Le tableau ci-dessous comptabilise les demandes
qu'elle a enregistrées au cours des trois derniéres années :

13 Source enquétes OPS 2012 et 2014
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Année 2012 2013 2014
Saisie demandes 2769 3070 4692
Renouvellement demandes 448 414 826

Actuellement, l'association réunionnaise des maitres d'ouvrage sociaux (ARMOS)*
travaille & un projet de mutualisation externalisée des services enregistreurs des
demandes de logement avec le concours de la DEALY.

Le délai d'attente anormalement long est fixé a cing ans a la Réunion. Sur les 1 391
dossiers d'attribution examinés pour la période 2011/2014, le délai d'attente se répartit
comme suit :

Délai d'attente . Entre 3 mois Entre 6 mois Entrel an

< 3 mois et 6 mois etlan et 30 mois < 5ans <7 ans Audela...
Nombre 326 297 303 309 124 17 15
En % 23,4 21,4 21,8 22,2 8,9 1,2 11

La quasi-totalité des demandes est attribuée dans la limite du délai anormalement long
et les deux tiers (66,6 %) dans un délai inférieur a un an.

3.2.2 Contingent réservé

73,7 % du parc de l'organisme est réservé. La majorité des réservations se fait au
bénéfice des collectivités territoriales (76 %). Les communes avec lesquelles la SEDRE a
signé des conventions de construction de logements ne sont pas nécessairement
réservataires de la totalité des logements des programmes qu'elles font réaliser a la
SEDRE.

Réservataires Nombre de logements réservés  Logements réservés (%)
Etat 388 17,3%
Collectivités (Communes et Conseil 1708 76 %
général)

Organismes « collecteurs 1% » et autres 151 6,7 %
Total 2247 100 %

3.2.3 Politique d'occupation du parc de I'organisme

Etant spécialisée dans les opérations de RHI la SEDRE oriente prioritairement la
politique d'occupation de son parc vers le relogement sur place des populations
concernées par le périmétre de ces opérations. Cette regle est clairement énoncée dans
I'article 4 du réglement intérieur de ses deux commissions d'attribution des logements
(CAL)®. Elle favorise également les mutations internes, notamment pour éviter les
difficultés de relations de voisinage.

16 L'ARMOS regroupe les sept promoteurs sociaux de la Réunion.
7 Une réunion de lancement du déploiement du dossier unique a eu lieu le 26 mai 2015.

'8 | SEDRE dispose de deux commissions d'attribution (Nord-Est et Sud-Ouest) compte tenu de la dispersion du parc sur
I'ensemble du département.
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3.2.4 Gestion des attributions

La gestion des attributions s'appuie sur le réglement intérieur des deux CAL. Le 20 mai
2011, ce réglement a été validé par le CA. Le 12 juin 2014, la composition des CAL a
été modifiée a la suite des élections municipales de 2014. Sont membres des CAL le
président de la société, le directeur général pour la CAL Nord/Est et le chef du service
de gestion locative pour la CAL Sud/Ouest, une chargée de clientéle pour la CAL N/E et
le responsable de I'antenne de Saint-Paul pour la CAL S/O, deux chargées de questions
sociales et un représentant des locataires dans chacune des deux CAL.

Chaque commission se réunit deux fois par mois, au siége de la société. Le nombre
d'attributions déja effectuées par d'autres bailleurs et les refus d'attribution de
logement de la part des demandeurs étant importants, la SEDRE est régulierement
amenée a présenter en CAL des dossiers de demandeurs pouvant se situer jusqu'au
8™ rang sur un méme logement. Cette pratique permet également d'éviter une
vacance trop importante sur les logements.

L'examen global des attributions de logements a été complété par le contrdle détaillé
de 80 dossiers répartis sur 35 CAL entre 2010 et 2014.

Huit irrégularités concernant la signature de baux de location ont été relevées (non
conforme a larticle L. 342-14-1-a du CCH).

¢ Six baux de location ont été signés sans ou avant passage en CAL.

e Deux baux ont été signés avec la ville de Saint-Denis pour des relogements en
transit pendant la durée de réhabilitation de la résidence « Alamandas » sans qu’une
convention ait été passée entre les signataires des baux. La Ville de Saint-Denis a
résilié ces contrats lors du controle.

Dans sa réponse, la société décrit le caractére d'urgence de chacun des six cas relevés
et confirme la résiliation des deux baux avec la commune de ST Denis.

Le tableau ci-aprés récapitule les attributions annuelles :

Année 2012 2013 2014
Nombre dattributions de logements acceptés par les 237 317 511
demandeurs

- dont nombre d'attribution « DALO » 13 8 11
Nombre de refus par les attributaires™ 89 142 587
- dont nombre de refus « DALO » 3 15 7
Nombre de rejets de candidature® 1 7 7
- dont nombre de rejets « DALO » 0 1 0
Nombre d'ajournements 62 94 123

Le montant du loyer maximum n'est pas porté sur la quittance de loyer comme le
stipule l'article R. 445-13 du code de la construction et de I'habitation. La SEDRE doit
prendre les mesures nécessaires pour faire figurer cette mention.

1 | es principaux motifs de refus ont trait, soit au fait d'avoir été déja logé par un autre bailleur, soit a la localisation de la
résidence, en termes d'attractivité ou d'absence de transports en commun (résidences Bellepierre et Montgaillard).

2 Sur les quinze rejets, neuf concernaient des dépassements de plafonds de ressources et trois une absence de
justificatif de revenus

Société d'équipement du département de la Réunion (SEDRE) — 974 - Rapport de contréle 2015-028 11



ANCOLS Agence nationale de contrdle du logement social

3.2.5 Contrats avec des associations

La SEDRE a signé trois contrats de location avec les associations agréées par la
préfecture :

e « Allons Deor » : contrat de bail glissant du 2 février 2013 pour un appartement T2 ;

e « Soutien Solidarité Santé » : contrat de bail du 2 février 2002 pour une location a
titre temporaire qui concerne cinq logements ;

e «Fondation Abbé Pierre » : contrat de bail glissant du 10 décembre 2014 pour un
appartement T4,

3.3 LOYERS ET CHARGES

3.3.1 Loyers

Par convention conclue entre I'Etat et la SEDRE, en application de I'article L. 472-1-3 du
CCH, les augmentations maximales de loyers sont fixées avec une application au 1*'
juillet.

Années 2011 2012 2013 2014 2015
Hausse annuelle de loyers votée en CA 1,10 1,90 2,15 0,90 0,57
Hausse maximale autorisée 1,10 1,90 2,15 0,90 0,57

L'augmentation des loyers 2013/2014 a été vérifiée a la résidence et non au logement
pour I'ensemble du parc, sur la base des tableaux de surface annexés aux décisions
attributives de subvention de I'Etat. Il n’a pas été observé de dépassement de loyer.

38 % du parc locatif social de la SEDRE est situé en ZUS, soit 1 161 logements. Parmi les
treize locataires assujettis au supplément de loyer solidarité (SLS) lors du contréle,
quatre n‘avaient pas répondu a l'enquéte, sept dépassaient les plafonds de ressources
entre 20 et 50 %, et deux entre 60 et 80 %.

Supplément de loyer solidarité 2009 2010 2011 2012 2013
Nombre de locataires assujettis 8 4 5 6 13
Montant mensuel® du SLS encaissé (€) 205 79 67 133 161

Par ailleurs, 70 % des loyers sont réglés en espéces au siége et a I'antenne de Saint-
Paul.

3.3.2 Charges

L'analyse a porté sur les charges de I'exercice 2013 régularisées entre mai et décembre
2014. Les provisions sont correctement ajustées. En moyenne sur |'ensemble du parc,
elles représentent 98,21 % des charges constatées. Cependant, des écarts plus
importants (20 %) ont été constatés (six programmes représentant 211 logements en
sur-provision et quatre programmes représentant 140 logements en sous-provision).

Le niveau moyen de charges (821 €/m? reste inférieur au montant donné par
I'observatoire des charges 2013 de I'USH (9,07 €/m?. La taxe d 'enlévement des
ordures ménageéres (TEOM) en représente 40 %, |'entretien des espaces verts 40 %.

2 bu mois de décembre de I'année 2014
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L'entretien et le gardiennage sont externalisés, mais seule la partie correspondant a

I'entretien est récupérée sur les locataires. L'examen des dossiers de charges n'a révélé
qu'une facture d'enlévement d'encombrants (360 €) récupérée a tort.

Le traitement de la taxe d'enlévement des ordures ménageres dans les charges
récupérables est irrégulier (non conforme a larticle L. 442-3 du CCH). Les charges sont
exigibles sur justification, en contrepartie des services rendus liés a ['usage de la chose
louée, des dépenses d’entretien courant et des menues réparations et des impositions.
Les programmes neufs font l'objet d'une provision TEOM la premiére année de mise en
service. Or, cette taxe n'étant pas exigible I'année de mise en service, les provisions ne
sont donc pas fondées. Méme s'il y a remboursement I'année suivante, les visées
pédagogiques avancées par l'organisme ne doivent pas interférer avec la
réglementation. Dans sa réponse, la société s'engage a rectifier sa pratique irréguliére.

3.4 TRAITEMENT DES IMPAYES

L'organisme dispose de six chargés de clientéle et de deux chargés des questions
sociales, une assistante sociale et une conseillére en économie sociale et familiale
(CESF). Les locataires concernés par les programmes de résorption de I'habitat indigne
(RHI) bénéficient d'un accompagnement spécifique.

Si les relances amiables systématiquement effectuées restent sans effet, le dossier est
orienté vers le service contentieux. La procédure réglementaire est appliquée,
I'assignation en paiement étant assortie systématiquement de la demande en résiliation
du bail.

Une réunion se tient tous les trois mois avec les partenaires (département, communes,
CAF, associations) pour traiter des dossiers d'impayés. Un compte rendu est ensuite
envoysé, selon les cas, a la CCAPEX qui peut demander des éléments complémentaires.

La situation des impayés et son évolution sont présentées dans le tableau suivant :

Médiane nationale

Année 2009 2010 2011 2012 2013 2013
Evolution des créances locataires 0 1,0 1,0 2,0 3,0 1,3
/ loyers et charges (%)

Créances locataires / loyers et 9,97 8,96 9,02 968 10,54 13,1

charges récupérées (%)

La situation des impayés se dégrade en 2013. Avec un stock de créances de 10,54 % par
rapport aux produits locatifs, la SEDRE se trouve dans une position plus favorable que
celle constatée dans les SA d'HLM (13,1 %). Toutefois, la part de locataires en impayés
est importante (environ 35 % sur les trois derniéres années), part relativisée par un faible
montant résiduel de loyers a acquitter. L'évolution des créances de 3 % en 2013 est
plus importante que la médiane de référence (1,3 %). En 2012, I'évolution (2 %) était
également supérieure a celle des SA (1,1 %). Selon I'organisme, une partie de cette
augmentation est justifiée par une mise en place trop longue des dossiers d'allocation
logement (AL), mettant en difficulté les locataires lors du paiement de leurs premiers
loyers. Le montant des créances douteuses corrigées des créances irrécouvrables est en
diminution en 2013, alors que les créances simples augmentent de maniére
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conséquente (cf. annexe 5), participant ainsi a la dégradation des impayeés constatée en
2013.

L'état des impayés fourni par l'organisme sur les années 2012 a 2014 fait ressortir une
dette locative en augmentation sur les présents :

En € 2012 2013 2014
Locataires présents 232 365 379 246 580 354
Locataires sortis 713 040 687 296 640 034
Total 945 405 1066 542 1220 388

Les plans d’apurement ne sont pas limités dans le temps. La liste fournie fait apparaitre
des durées pouvant aller jusqu’a 175 mois avec une moyenne de 24 mois accordés aux
plans hors contentieux et 30 mois pour les plans contentieux.

L'organisme n‘a signé aucun protocole de cohésion sociale. De 2012 a 2014, 24
expulsions ont été effectives sur 199 prononcées par la justice.

L'examen de dossiers d'impayés n'appelle pas de remarques particulieres.

3.5 QUALITE DU SERVICE RENDU AUX LOCATAIRES

Le 26 juin 2011, un plan de concertation locative (PCL) a été signé avec deux
associations de locataires, la fédération Région Réunion de la CNL et le groupement
des locataires de la Réunion, qui sont représentées au CA. Ce plan a été validé par le
CA le 20 mai 2011. Deux conseils ont été créés, I'un a Saint-Denis et I'autre a Saint-Paul.
Néanmoins, faute pour les deux associations d'avoir désigné leurs représentants au sein
de ces conseils, ils n‘ont pas fonctionné, comme l'indique I'évaluation triennale du plan
relatée au CA du 20 mai 2015. Les deux associations pergoivent néanmoins la
subvention annuelle réglementaire. La SEDRE ne diligente pas d’enquéte de satisfaction
aupres de ses locataires. Cependant, les techniciens de proximité sont présents dans les
résidences (cf. § 3.4.1) et ils relaient rapidement les demandes des locataires, voire
anticipent les difficultés potentielles.

3.5.1 Réclamations

Les réclamations sont enregistrées dans le logiciel de gestion locative de logement
social PREM qui édite un recu de réclamation. Ce document n'est pas adressé au
locataire car il contient le suivi interne du dossier. Néanmoins, les locataires sont
contactés sous 48 h par un des quatre techniciens de proximité de la société, chargés
du suivi des réclamations. IIs font signer un requ aux locataires lorsque les travaux ont
été réalisés pour clore la réclamation. Il n’est pas tenu de statistique sur le délai de
traitement de la demande mais, selon les données obtenues auprés de I'organisme
(logiciel PREM), 80 % des réclamations font I'objet d'un ordre de service dans le mois
qui suit la demande. Pour les travaux résultant des réclamations, la SEDRE a passé cing
marchés avec des prestataires externes.
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3.6 CONCLUSION SUR L'EVALUATION DE LA POLITIQUE SOCIALE

La SEDRE joue son réle de bailleur social en logeant, ou relogeant dans le cadre de la
RHI, les populations du département éligibles au logement social. Cependant, elle doit
veiller a respecter scrupuleusement la législation en n'attribuant les logements
qu'apres décision favorable tracée de la CAL. De plus, la SEDRE doit maitriser ses
impayés et revoir sa politique de provisionnement de charges.

4. PATRIMOINE

4.1 CARACTERISTIQUES DU PATRIMOINE

La SEDRE posséde un patrimoine de 3030 logements sociaux (2 008 LLS, 1 013 LLTS et 9
PLS) dont 48 équivalents logements répartis en deux maisons relais et un centre
d'hébergement relais social (CHRS-LHSS?).

4.2 STRATEGIE PATRIMONIALE

Le 19 avril 2010, le plan stratégique de patrimoine (PSP) et le plan d'actions de la
convention d'utilité sociale (CUS) de la SEDRE ont été validés par le CA. La CUS a
ensuite été formellement adoptée par le CA le 25 juin 2010 et signée avec le préfet le
27 juin 2010. Le 1* octobre 2014, un nouveau PSP 2014-2023 a été validé par le CA: en
termes de production neuve, il concerne exclusivement le parc non conventionné avec
les collectivités locales (les conventions avec elles prenant fin dans une fourchette allant
de 2023 a 2029% pour la commune de Saint-Denis, et de 2028 a 2043 pour Saint-Paul?).

4.3 DEVELOPPEMENT DU PATRIMOINE

4.3.1 Rythme de construction depuis les cinq derniéres années et objectifs de
production

Le tableau ci-dessous récapitule les livraisons réalisées sur la période du contrdle et en
comparaison par rapport aux engagements de la CUS, qu'elles doivent a terme
dépasser de 12 %.

Livraisons de logements _ 2011 2012 2013 2014 2015 2016 Total
Neuves 110 66 169 251 *344 *431 *1 371
Résidences (maisons relais et CHRS) 0 20 45 0 - - 65
Total 110 86 214 251 *344 *431 *1 436
Engagements CUS 106 220 250 261 213 227 1277
Différence +4 -134 -36 -10 *+ 131 *+ 204 *+ 159
PSP **142  **260 **250 261 **+318  ***502 *1 733

*Prévisions : chiffres issus de la présentation au conseil d'administration du 20 mai 2015

**Objectifs PSP 2010

***pSp 2014-2023

2 Centre d'hébergement et de réinsertion sociale (CHRS) — Lits halte soins santé (LLHS)
2 Dernier programme amorti : résidence « Bellepierre » dont les remboursements ont débuté en 1995.

2 A I'exception de la résidence « Le lavoir » qui ne sera pas totalement amortie en 2043,
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Les objectifs du PSP révisé pour les années 2017-2023 visent une production moyenne
de 227 logements par an.

Les constructions programmées portent sur des logements locatifs sociaux, a
I'exception d'une résidence de 19 logements a Saint-Paul financée en prét social
location accession (PSLA)*.

4.3.2 Capacité de I'organisme a construire ou acquérir des logements

Compte tenu des compétences avérées d'aménageur de la SEDRE, la société dispose
d’'une équipe compléte trés opérationnelle dans la direction du développement. Sa
réserve fonciére actuelle, notamment dans les ZAC dont elle est propriétaire, lui permet
de se projeter pour préparer les projets des constructions des années a venir. Elle doit
toutefois intégrer la raréfaction du foncier et la compétence décisionnelle des
communes dans un paysage concurrentiel qui s'élargit.

4.4 MAINTENANCE DU PARC

Le tableau suivant issu des rapports de gestion retrace les montants engagés au titre
de la maintenance du parc:

Hypothéses PSP
Maintenance (k€) 2011 2012 2013 2014 (moyenne/an)
Entretien courant 528 479 500 583 464
Gros entretien 794 829 793 913 1543
Amélioration 164 0 223 134 312
Remplacement composants 1436 432 441 1234 1053

Si les montants des travaux d'entretien courant de 2011 a 2014 (523 k€/an) sont en
moyenne nettement supérieurs aux hypothéses du PSP, ceux consacrés au gros
entretien parviennent a 54 % des prévisions et ceux concernant I'amélioration
n‘atteignent que 42 % des objectifs. Les composants sont remplacés a hauteur de 84 %
de l'enveloppe financiére des hypothéses 2011/2014.

Les travaux de maintenance ne sont pas effectués de maniere satisfaisante sur le parc
conventionné avec les communes. Le parc « conventionné » avec les communes (cf. §
1.2.4) nécessite des travaux importants de renouvellement de composants, de gros
entretien et d’entretien courant ainsi que d’amélioration. Si la réalisation de ces travaux
est soumise a une contribution financiére significative des collectivités au titre de la
garantie d'équilibre d'exploitation conventionnelle, compte tenu de la faiblesse du
montant des loyers, la SEDRE, propriétaire des logements, doit néanmoins en assurer la
maintenance. L'équipe de contrdle a toutefois relevé que, malgré les démarches et
relances de l'organisme aupres de ces collectivités, les contributions financieres
sollicitées n'ont pas été régulierement versées au rythme nécessité par les travaux a
réaliser, ce qui a engendré de la part de la SEDRE un report d'année en année des
opérations de grosse réhabilitation (cf. § 3.4.1). De ce fait, la société applique sur ce
patrimoine conventionné une politique limitée d'entretien qui la place en position
difficile. Les travaux de réfection de toiture sont particulierement concernés avec les

% Opération « Les Vacoas », livraison programmée en octobre 2015
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cyclones qui provoquent des infiltrations importantes. En 2013, a titre d'exemple, la CAF
avait suspendu le versement de I'allocation logement d'un locataire et en 2014 |'Agence
Régionale de Santé (ARS) a adressé a la SEDRE une mise en demeure de se conformer
aux criteres de décence de logement et aux normes d'installation électrique pour un
logement a Saint-Denis. Cette derniere affaire a été relatée au CA du 1* octobre 2014.

Le montant prévisionnel de travaux du PSP 2014-2023 s'éléve a 51 000 k€, dont
37 000 k€ pour le parc conventionné avec les communes et 14 000 k€ pour le parc non
conventionné avec elles. La répartition de ce montant par commune est indiquée dans
le tableau ci-dessous :

Commune Saint-Denis  Saint-Paul Sainte-Marie Saint-Benoit Sous-total Total

Montant (k€) 14 678 12 219 2690 1346 30 933 37 000*

4.4.1 \Visite de patrimoine

La visite du patrimoine a porté sur 1 264 logements (cf. annexe 6), soit 41 % du
patrimoine de la SEDRE. Elle a mis en évidence des disparités de maintenance dues
essentiellement aux difficultés rencontrées dans l'application des termes des
conventions passées avec certaines communes. Dans l'attente de décisions de
financement, des réhabilitations, parfois lourdes, prévues dans la CUS, n‘ont pas été
réalisées ou seulement partiellement sur certaines résidences visitées :

o Saint-Denis : réhabilitation partielle pour les résidences Alamandas, Rocade 1/2/3 et
Toucouleur; réhabilitation non entamée lors du controle sur les résidences
Piranhas/Casse-Pierre et Granits ;

o Sainte-Marie : réhabilitation partielle pour la résidence des Vergers 2, non entamée
pour Vergers L et 3 ;

e Saint-Paul: réhabilitation prévue en 2014 pour la résidence Chaussée Royale
reportée sur 2015/2017 a la suite de la révision du PSP 2014/2023.

Le patrimoine de Saint-Benoit qui n'a pas été visité (résidence Bras Canot) n'a pas été
réhabilité. Certains locaux étaient également squattés : parking du batiment B9 de la
résidence Montplaisir cadenassé par les squatteurs — procédure judiciaire d'expulsion
en cours, local commun résidentiel de la résidence Verger II, dont la transformation en
logement locatif est a I'étude.

Il est a noter que les quatre techniciens de proximité assurent un rble pivot
d'observation et d'information montante et descendante afin d'assurer la qualité du
service rendu aux locataires et le suivi du patrimoine. Ils sont formés et appliquent les
procédures dont celle relative a la découverte d’épaves de véhicules réguliérement vues
sur les parkings.

 Hors entretien courant, remise en état des logements suite & rotation et surcolts résultant de la présence éventuelle
d'amiante

% Incluant I'entretien courant, le gros entretien, le remplacement des composants et les travaux d‘amélioration
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4.4.2 Diagnostics techniques

Les dossiers techniques « amiante » des parties communes (repérage des produits de
listes A et B) ont été réalisés. S'agissant des parties privatives (DAPP?), ils sont effectués
en cas de vente ou lors des relocations, conformément aux articles R.1334-15 et -16 du
code de la santé publique. Néanmoins, I'organisme n'a pas réalisé les repérages dans
les parties privatives et n'a donc pas inclus dans son PSP 2014-2023 le colt de
I'incidence potentielle de ces DAPP qui greveront nécessairement les budgets des
résidences concernées® et doivent intervenir, aux termes de l'article 4 du décret n°
2011-629 du 3 juin 2011, avant le 3 juin 2020 (cf. § 1.2.3 et 4.3). La SEDRE fait cependant
procéder a des travaux de retrait d’amiante avant réhabilitation de batiment : ainsi, a la
résidence « Chaussée Royale » dont les travaux de réhabilitation doivent débuter en
2015, un diagnostic avant travaux a permis de mettre en évidence des produits
amiantés dans les parties privatives de certains appartements. Un désamiantage a donc
été opéré.

Concernant les économies d'énergie, la production d'eau chaude est assurée pour
I'ensemble du parc par des chauffe-eau solaires avec un marché pour leur entretien,
signé fin 2012 pour une durée de 48 mois. Il a été résilié en mai 2015 mais une nouvelle
consultation a été lancée au mois de juin 2015.

4.4.3 Gardiennage

La SEDRE a signé un marché unique de nettoyage et de surveillance avec une
entreprise qui emploie préférentiellement des locataires du parc de la SEDRE au
chdmage. L'organisme dispose d'agents de médiation mis a disposition par le
prestataire dans le cadre du contrat. Le cahier des clauses techniques particulieres
(CCTP, article A/3.6) prévoit la présence d'un agent a temps plein pour I'ensemble des
prestations nettoyage et surveillance, et renvoie aux conditions particuliéres du contrat
qui ne précisent pas la répartition entre temps de nettoyage et temps de surveillance.
Le planning de travail des gardiens fourni indique bien un temps de surveillance
équivalant a 70 % de leur temps de travail. La SEDRE doit faire préciser ce point dans le
contrat.

4.5 VENTE DE PATRIMOINE

La SEDRE n'a procédé a aucune vente de patrimoine sur la période du controle et
n'envisage pas d‘aliénation de son patrimoine.

4.6 CONCLUSION DE LA POLITIQUE PATRIMONIALE

Si les capacités de la SEDRE en matiére de production neuve sont incontestables, la
société doit porter une attention particuliere au devenir du patrimoine conventionné
avec les communes. Les décisions a venir sur cette partie de patrimoine nécessiteront
une inflexion des orientations du PSP.

% DAPP ; Diagnostics amiante des parties privatives.

% A titre d'exemple, compte tenu du fait que les retraits d’amiante ne peuvent &tre conservés sur le territoire de I'le, le
col(t du désamiantage d'une varangue (terrasse) est évalué de 10 a 27 k€.
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5. TENUE DE LA COMPTABILITE ET ANALYSE FINANCIERE

La direction administrative et financiére dispose d'un service comptable de quatre
personnes, d'un contrdleur financier dont le poste a été créé en 2012, d'un chargé de
mission pour les clétures d'opérations et le suivi de la trésorerie des mandats et
concessions, d'un gestionnaire informatique qui s'occupe également du quittancement
et d’'un gestionnaire assurant le suivi budgétaire et financier. A cette direction sont
rattachées les fonctions « Ressources humaines » qui ne disposent pas d'une direction
autonome ainsi que le service « Marchés ».

Le systeme informatique n'autorise pas I'interface entre la gestion locative (gestion par
locataires avec Prem) et la comptabilité (gestion par programmes avec Nuevo), obligeant
a des doubles saisies. La gestion patrimoniale est traitée par Sage et le suivi des
opérations par GO7.

Afin de sécuriser les encaissements en espéces (environ 320 k€ par mois), la société
utilise des coffres spécifiques et fait appel a un transporteur de fonds pour un colit
actuel de 20 k€ par an.

Une remarque concerne le compte 218400010 « mobilier logement personnel » : il aurait
di étre soldé, I'actif correspondant ayant été cédé en méme temps que la vente du
logement de fonction qui contenait ce mobilier.

Le mandat des commissaires aux comptes titulaire (cabinet Conseil et Audit HDM) et
suppléant (M. Pierre Alain Frecaut) a été renouvelé par I'assemblée générale du 28 juin
2013. La comptabilité est correctement tenue et les comptes ont été certifiés sincéres
par le commissaire aux comptes.

Les frais de conduite d'opération sont calculés de maniére forfaitaire et non au colt
réel (non conforme au plan comptable général / reglement n® 99-03 du 29 avril 1999
du comité de la réglementation comptable - article 447/72 — production immobilisée).
Les colts internes de conduite d'opération sont calculés forfaitairement a un taux de
3 %. Le compte 72 « Production immobilisée » enregistre le colt des travaux réalisés
par l'entité pour elle-méme. Il est crédité soit par le débit du compte 23 «
Immobilisations en cours » du colt de production des immobilisations créées par les
moyens propres de l'entité au fur et & mesure de la progression des travaux, soit
directement par le débit des comptes d'immobilisations intéressés si le transit par le
compte 23 ne s'avére pas nécessaire. Les biens ou services produits par l'entreprise
sont évalués a leur colt de production, les charges directes ou indirectes de production
sont prises en compte dans la mesure ou elles peuvent étre raisonnablement rattachées
a la production du bien. En appliquant un montant forfaitaire, il n'est pas possible de
démontrer sa correspondance avec celui de la valeur réelle des colts de production.
Dans sa réponse, la société s'engage a rectifier sa pratique irréguliere.

5.1 LES OPERATIONS DE DEFISCALISATION

Les opérations de défiscalisation ont été effectuées selon le schéma de l'article 199
undecies C du code général des impdts accordant la réduction fiscale aux personnes
physiques et aux entreprises relevant de I'IR.

La SEDRE construit des immeubles et les vend en VEFA a la structure de portage. Elle
les exploite pendant cing ans et les rachéte en fin de période de crédit bail. Pendant la
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construction, la SEDRE consent des avances a la structure de portage sous forme de
crédit vendeur, gages especes ou préts participatifs. Elle se finance par le biais des
emprunts CDC et des subventions de la ligne budgétaire unique (LBU). Une part du
financement est apportée par les investisseurs qui lui rétrocedent 65 % de I'avantage
fiscal obtenu. Le montage repose sur un principe d'équilibre des flux de trésorerie entre
les deux structures :

- en phase fiscale, la redevance de crédit bail équivaut au remboursement du
crédit vendeur ;

- au débouclage de I'opération, I'option d'achat équivaut au remboursement du
capital restant dd.

Les premiers débouclages interviendront en 2018. Un bilan devrait étre conduit sur le
colit de ces opérations qui sont grevées de frais supplémentaires (rémunération de
l'arrangeur, frais de notaire dus lors de la vente et de la sortie d'opération) et de risques
juridiques (avis de France Domaine pour le rachat et écart possible avec le prix de rachat
prévu des le montage de ['opération). Jusqu'a présent, les avantages réels constatés sont
procurés par les montages financiers qui ne requiérent pratiquement pas de fonds
propres, et par I'obtention rapide de la rétrocession fiscale, au plus tard des le début de
I'exploitation.

5.2 ANALYSE FINANCIERE

5.2.1 Rentabilité de I'ensemble des activités

Depuis 2012, grace aux nouveaux montages financiers liés a la défiscalisation, 'activité
locative s'est fortement développée. Parallélement, les activités d’aménagement et de
mandat ont eu tendance & se réduire du fait d’'une baisse d'investissements des
collectivités et de la concurrence nouvelle des SPL (sociétés publiques locales). Le

tableau ci-dessous retrace |'autofinancement par les flux sur 'ensemble des activités.

En k€ 2009 2010 2011 2012 2013
Marge sur promotion, aménagement -14 439 -3591 -10600 -10101 -14497
Marge sur préts 0 0 0 0 0
Loyers 14 038 11 105 10 845 11157 11 936
Co(it de gestion hors entretien -8 246 -9485 -10273 -10144 -9 697
Entretien courant -1 066 -972 -683 -867 -809
GE -62 -70 -735 -826 -788
TFPB -572 -510 ~612 -657 -820
Flux financier 2175 2127 2239 2128 2253
Flux exceptionnel 1761 3180 4 -296 -587
Autres produits d'exploitation 20 667 8 825 15 605 15942 27 132
Pertes créances irrécouvrables -197 -178 -180 -264 -95
Intéréts -2184 -723 -1091 -1598 -1 485

Remboursements  d'emprunts aménagement, -4 825 -6 641 -9324 -10866 -7 830
locatif (hors RA)

Autofinancement net 7 050 3067 -4 805 -6 392 4713
% du chiffre d'affaires 16,35 11,76 -14,14 -16,74 11,00
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Les opérations de défiscalisation n'impactent les comptes qu’a partir de 2013 et pour
des montants peu significatifs. La redevance de crédit-bail est de 78 639 €, les intéréts
sur avances consenties reversés par la structure de portage s'élevent a 55 852 €.

En 2013, la rentabilité de la SEDRE se redresse aprés deux années marquées par un
autofinancement négatif. Le chiffre d'affaires global de 44 451 k€ en 2013 retrouve le
niveau qu'il avait en 2009 avec une rémunération en hausse des concessions
d’aménagement et une vente en hausse des opérations de promotion immobiliere.
L'activité « mandats » accuse une baisse consécutive a une diminution de la commande
publique et une concurrence plus forte des SPL. Le fort développement de I'activité
locative procure des produits supplémentaires.

La marge négative des activités de promotion et d'aménagement doit étre retraitée des
produits issus des concédants (subventions, participations) figurant dans les autres
produits. Pour 2013, aprés retraitement, la marge des activités précitées passe ainsi de
-145ME€a + 1,2 M€,

Le parc locatif de la SEDRE est conventionné pour partie avec quatre communes. Sur ce
parc, la SEDRE bénéficie d’'une garantie d’exploitation dont les déficits devront étre
percus en fin de convention, soit aprés que les emprunts locatifs aient été remboursés.
De méme, la SEDRE devra reverser aux collectivités le cumul de bénéfices. En cours de
convention, la SEDRE peut solliciter les collectivités si la trésorerie du programme est
négative ou si celle-ci est insuffisante pour faire face a la maintenance des immeubles.
Suite aux nombreuses demandes effectuées auprés des collectivités, particuliérement a
la commune de Saint Denis, cette derniére a versé fin 2014 la somme de 1 022 709 €
représentant le déficit d'exploitation a fin 2013.

Comptablement, la garantie se traduit par une neutralisation du résultat sur le parc
conventionné. Le déficit d’exploitation est neutralisé par un produit inscrit au compte
791 (autres produits dans le tableau pour un montant de 6 144 k€ en 2013). Il représente
une créance envers la collectivité. De méme, les bénéfices sont transférés par le biais
d'un compte 6288 (1 056 k€ en 2013) et représentent une dette envers la collectivité.
Alors que le compte 6288 est a peu prés stable sur les trois derniéres années, le compte
791 subit des variations importantes. Il est beaucoup moins élevé en 2011 et 2012. Le
transfert a opérer est calculé a partir du compte de résultat, qui prend en compte les
dotations et reprises. Ainsi, la forte augmentation de la PGE en 2013 (+ 6 232 k€) influe
sur le compte 791 de maniére importante.

La capacité d'autofinancement, diminuée des remboursements d'emprunts
aménagement et locatifs, de 4 713 k€ en 2013, représente 11 % du chiffre d'affaires. Le
fort déficit relevé en 2011 et 2012 provient de l'activité aménagement qui enregistre
des produits nettement inférieurs a ceux de 2013 et des remboursements d’emprunts
plus conséquents. Afin d'avoir une lecture plus juste de l'activité locative de la SEDRE,
un focus sur cette seule activité, ne prenant pas en compte les opérations de
neutralisation du résultat est établi ci-dessous.

5.2.2 Analyse de I'activité locative
Le tableau ci-apres calcule la CAF sur I'ensemble du parc, propre et conventionné.
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En k€ 2009 2010 2011 2012 2013
Loyers 9574 9667 10213 10 550 11 292
Colt de gestion hors entretien® -2 368 -2 384 -2 800 -3114 -2 300
Entretien courant -1 054 -1037 -611 -701 -737
GE -62 -70 -735 -826 -788
TFPB -533 -476 -577 -623 -786
Flux financier -100 -123 -151 -186 -209
Flux exceptionnel 42 63 26 0 -19
Autres produits d'exploitation * 4339% 1353 459 514 518
Pertes créances irrécouvrables -163 -117 -138 -159 -95
Intéréts opérations locatives -2 031 -570 -823 -1305 -1109
Remboursements d'emprunts locatifs -2 996 -4 837 -5 096 -4 684 -4 641
Autofinancement net* 4648 1469 -233 -534 1126
% du chiffre d'affaires 33,40 13,33 -2,19 -4,83 9,52

En 2013, l'autofinancement représente 9,52 % du chiffre d'affaires (inférieur a la
médiane des SA d'HLM de 11,08 %), il est en progression par rapport aux années 2011 et
2012 impactées par les cotisations CGLLS (473 k€ en 2012 et 441 k€ en 2011), cette
charge ne représentant plus que 23 k€ en 2013.

Les flux financiers sur l'activité locative sont peu significatifs. Une grande partie des
produits financiers provient de l'activité aménagement (préfinancement sur fonds
propres des opérations) et n'apparait pas dans ce tableau.

5221 Les produits

Les mises en service ont permis une progression des produits locatifs. Ces produits sont
peu impactés par une vacance inférieure a 3 % d'origine essentiellement technique et
des taux d'impayés en-dega des médianes des SA d'HLM. Le niveau des loyers
(4 039 € est toutefois inférieur a la médiane nationale des SA d'HLM
(4 290 €/logement).

5222 Les charges
(cf. annexe 7)

En €/logement Médiane nationale SA d'HLM 2013 SEDRE 2012 SEDRE 2013
Annuité 2310 2337 2 056
Colit de gestion 1220 1175 806
Maintenance 570 511 460
TFPB 470 241 281

3 Ces colts comprennent : I'affectation des frais généraux sur l'activité locative calculée par la SEDRE, les colits d'achats,
sous-traitance et assurances affectés directement a I'activité locative, la cotisation CGLLS.

* Ces produits n‘intégrent pas les réparations locatives qui sont des charges récupées

31 En 20089, la neutralisation du résultat des opérations conventionnées avait été effectuée par le biais d'un compte 70, et

non par un transfert par le compte 791 avec pour conséquence un montant anormalement élevé de ces produits.
32 | 'autofinancement net est la mesure pour un organisme des ressources tirées de son activité d'exploitation au cours
d'un exercice (excédents des produits encaissables sur les charges décaissables) restant a sa disposition aprés

remboursement des emprunts liés a I'activité locative (& I'exclusion des remboursements anticipés).
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@ Annuité & Colit de gestion B Maintenance % TFPB

Médiane nationale SEDRE 2012 SEDRE 2013
SA d'HLM 2013

Au regard de l'activité globale, en 2013, les colts de gestion représentent 16,69 % du
chiffre d'affaires. Ils accusent une baisse par rapport aux années précédentes (20,68 %
et 23,66 %). Pour la seule activité locative, ces colits suivent la méme évolution tout
aussi favorable avec un niveau de 16,64 % des loyers en 2013 et 24,04 % en 2012, la
médiane des SA d'HLM 2013 se situant a 24,8 % du produit locatif. Rapportés au
nombre de logements, les colts de la SEDRE ne représentent que 806 €/logement en
2013 pour une médiane de 1 220 €. Par contre, en 2012, les co(its au logement étaient
de 1 175 € (médiane de 1 200 €). Deux facteurs expliquent en partie ces disparités. II
s'agit, d'une part d'une anticipation du paiement d'assurances sur 2012 (montant de
489 k€) alors que ce poste n'est plus que de 80 k€ I'année suivante, et d'autre part
d'une charge de CGLLS en nette diminution (- 450 k€) du fait de la disparition de la
contribution sur le potentiel financier. La clé de répartition définie par I'organisme
partage les charges de structure (personnel et frais généraux) sur les secteurs
aménagement, foncier, développement et gestion locative en fonction du poids de la
masse salariale de chacun de ces secteurs. L'activité développement regroupe les
opérations en mandat qui tendent a se réduire, les opérations d'accession restant
marginales et les opérations locatives. Les colts de gestion calculés ci-dessus ne
prennent pas en compte les colts salariaux et charges de structure consacrés au
développement du parc.

En 2013, I'annuité locative constituée du remboursement en capital et des charges
d'intéréts de 2 056 € au logement est inférieure a la médiane nationale des SA d'HLM
(2 310 €/logement). Sur les préts anciens, |'organisme a bénéficié de taux avantageux de
la CDC d'un point en dessous des taux pratiqués usuellement. Par contre, a partir de
2012, les intéréts locatifs augmentent sensiblement, consécutivement a la réalisation
des nouveaux emprunts (14 M€ en 2012 et 37 M€ en 2013). Cependant, sur les
opérations récentes, I'organisme a bénéficié de différés de remboursement tendant
ainsi a une baisse de I'annuité. Jusqu’en 2013, la société n'avait pas d’emprunts a taux
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swapé. En 2014, elle a contracté un emprunt de 2,5 M € au taux Euribor 3 mois pour
une opération de promotion immobiliere.

En 2013, I'effort de maintenance, comprenant I'entretien courant et le gros entretien, ne
représente que 460 €/logement (médiane de 570 €). Cependant, il faut distinguer le
parc non conventionné relativement jeune (7,6 ans) et moins concerné par les gros
travaux et le parc conventionné plus ancien (17 ans) mais dont I'effort de gros entretien
se trouve limité par les financements & obtenir auprés des communes concernées. I
faut cependant rappeler que les conditions climatiques particulieres dégradent plus
rapidement les immeubles et nécessitent un effort plus soutenu. L'entretien courant
représente 38,55 % des dépenses et le gros entretien 61,45 %.

Avec un montant de 281 €/logement en 2013, la TFPB est bien inférieure a la médiane
des SA d'HLM (470 €/logement). Le parc bénéficie d'exonérations diverses venant
réduire cette charge: 38,1 % des logements sont situés en ZUS, et I'age moyen de
I'ensemble du parc est de 13 ans. Ainsi, en 2013, 1 414 logements étaient soumis a
cette taxe, soit 51 % du parc.

5.2.3 Structure financiére
e  FEtude plus particuliére des fonds disponibles (cf. annexe 8) — Bilans fonctionnels

En k€ 2009 2010 2011 2012 2013
Capitaux propres 41359 48958 52775 58583 65075
Provisions pour risques et charges 8945 10921 10510 10671 17135
Dont PGE 4929 5926 6717 6724 12956
Amortissements et provisions (actifs immobilisés) 49583 53735 58057 62790 68148
Dettes financiéres 130637 146240 157539 163503 202 261
Actif immobilisé brut -169 001 -181 882 -194 007 -205 266 -224 041
Fonds de Roulement Net Global 61523 77972 84874 90281 128578
FRNG a terminaison des opérations™ -
Stocks (toutes natures) 68166 80270 83216 96130 109162
Autres actifs d'exploitation 502 407 536 135 71326 121195 130297
Provisions d'actif circulant -1621 -3014 -2912 -2278 -1678
Dettes d'exploitation -20385 -21556 -19671 -26192 -33111
Besoin (+) ou Ressource (-) en FR d'exploitation 548 567 591 835 131 959 188 855 204 670
Créances diverses (+) 2 845 1453 0 0 0
Dettes diverses (-) -494 702 -527 896 -61085 -102828 -97 332
Besoin (+) ou Ressource (-) en FR Hors exploitation -491 857 -526 443 -61 085 -102 828 -97 332
Besoin (+) ou Ressource (-) en FR 56 710 65392 70874 86027 107 338
Trésorerie nette 4813 12580 14000 4254 21240

3 Fonds de roulement net global & terminaison : mesure de I'excédent en fin d'exercice des ressources stables de
I'organisme (capitaux propres, subventions d'investissement, emprunts...) sur ses emplois stables (immobilisations
corporelles et financiéres essentiellement) en se placant comme si les opérations engagées étaient terminées, toutes
les dépenses étant réglées et toutes les recettes étant encaissées.

3 A partir de 2011, la présentation comptable du bilan des mandats a été modifiée, ne laissant apparaftre que les soldes
débiteurs ou créditeurs, alors que précédemment la présentation des comptes intégrait 'ensemble des financements et
des dépenses de mandats, d'ou une baisse significative a partir de cette date des résultats intermédiaires du BFR.
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En 2013, le fonds de roulement de 128 577 k€ est a son niveau le plus haut sur la
période de contréle. 1l représente 11,8 mois de dépenses, situation confortable
comparée aux SA d'HLM (3,7 mois). Toutefois, ce bon niveau est di a une
augmentation conséquente des ressources externes comprenant les emprunts
aménagement et la PGE.

Les capitaux propres progressent régulierement sous I'effet des résultats bénéficiaires
(+ 8 906 k€) et de 'augmentation des subventions nettes (+ 17 620 k€).

Les ressources internes s'élevent a 82 209 k€ et représentent 28,9 % des capitaux
permanents alors que la médiane des SA d’'HLM se situe a 32,2 %. Elles sont stables sur
la période avec toutefois une progression de 12 955 k€ sur I'année 2013, sous |'effet,
d'une part de la PGE (+ 6 232 k€), afin de rattraper le retard pris dans I'entretien du
parc conventionné et suite a la révision du PSP, et d'autre part, des subventions
d'investissement.

Les ressources externes augmentent sous |'effet de nouveaux emprunts.

L'examen des plans de financement des opérations locatives depuis 2002 fait apparaitre
un montant de fonds propres investis trés faible (0,63 %). Les apports sont constitués
de préts a hauteur de 58 %. Sur les opérations en défiscalisation, la rétrocession fiscale
procure 30 % du financement. Ce mode de financement préserve les fonds propres de
la société.

Une partie de I'actif est comptabilisée en immobilisations financiéres dans le cadre des
opérations en défiscalisation.

L'examen des plans de financement sur les opérations livrées depuis I'année 2000 fait
ressortir un excédent de financement sur I'opération LLTS Carré de I'Eperon de 405 k€,
et de 966 k€ au total sur I'ensemble des trois opérations de ce programme (comprenant
le LLS et lintermédiaire). Les plans des opérations en cours présentent un surplus de
financement de 2 961 k€ (cf. annexe 9). Les plans de I'ensemble des opérations
terminées soldées et terminées non soldées n‘ont pas pu étre vérifiés, les documents
n'ayant pas été fournis a I'équipe de contrdle. La situation peut toutefois évoluer a la
date d'achévement des travaux (DAT) et les opérations retrouver un équilibre de
financement. Cependant, l'analyse a été faite avec les documents fournis, faisant
ressortir ces surfinancements.

En conséquence, le fonds de roulement a terminaison ne peut étre établi.
Le bas de bilan :

Le besoin en fonds de roulement, constatant des créances a court terme supérieures
aux dettes de méme nature, augmente réguliérement sur la période de contrble pour
atteindre son niveau le plus élevé en 2013. Ce besoin est généré par le portage de
stocks dans les opérations d‘aménagement et de promotion, les créances des
opérations en défiscalisation (62 069 k€), créances sur I'Etat (14 472 k€) et les
collectivités (participations a recevoir sur les concessions d'aménagement pour 5 561 k€).
Dans le méme temps l'ensemble des dettes a court terme évolue plus faiblement.
Toutefois, durant I'année 2013, ce sont les dettes envers les fournisseurs et fournisseurs
d'immobilisation qui augmentent le plus.
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En 2013, la trésorerie nette (hors concours bancaires et soldes créditeurs de banque) de
21,2 Mk€ est a son meilleur niveau sur la période de contrdle. Elle bénéficie de différes
de remboursement sur les emprunts long terme (12 d 18 mois en moyenne) et de la
perception des fonds des investisseurs souvent avant I'achévement des opérations.
Toutefois, le portage financier des opérations d’aménagement tend a la faire diminuer.
Ainsi la trésorerie de la SEDRE ne couvre que deux mois des dépenses totales (médiane
des SA d'HLM de 3,2 mois).

5.3 ANALYSE PREVISIONNELLE

L'étude prévisionnelle fournie porte sur la période 2013-2023 (cf. annexe 10). Elle est
assise sur un PSP actualisé en 2013 présenté au CA du 24 janvier 2014 et validé ensuite
par le CA du 1* octobre 2014,

L'étude distingue les parcs conventionné avec les communes et non conventionné. Sur
le premier ne figurent que les dépenses d'exploitation et de maintien en ['état
(entretien, gros entretien et remplacements de composants). Les dépenses prévues pour
le maintien en I'état sont importantes du fait du retard pris sur les travaux par manque
de financement. Toutefois, ces travaux devront étre exécutés pendant la période de
I'analyse. Ainsi, au total sur la période tous travaux confondus, le montant a investir
s'éléve a 37 403 k€ alors que le parc non conventionné, plus jeune, ne nécessitera que
13 693 k€ d'interventions.

L'étude prévoit un développement du parc en propre de 1 630 logements en
opérations identifiées sur la période 2014-2018 et la production ensuite de 220
logements par an soit un total de 2 730 logements a I'horizon 2022. En fin de période le
parc en propre devrait étre triplé.

L'organisme n'a pas intégré le colt prévisionnel des travaux résultant des repérages
d’'amiante sur les parties privatives. Ces travaux ne sont, pour le moment, réalisés qu'en
cas de nécessité lors des relocations. Cependant ces surcolits ne devraient concerner
que le parc ancien majoritairement conventionné, et financés par les collectivités dans
le cadre de la garantie d'exploitation.

Les hypothéses d'évolution s’approchent des recommandations ministérielles définies
dans la note du 15 avril 2014. L'analyse prévoit les taux d'évolution suivants : loyers
1,5 %, charges 2 %, personnel 2,1 %, travaux 1,8 %, TFPB 2,5 %, et des taux de livret A
variables chaque année compris entre 1 et 2,25 %.

Les fonds propres dégagés par I'exploitation courante sont évalués a 16 820 k€.

La trésorerie dégagée par les ventes en PSLA est estimée 1 402 k€. Toutefois ce
montant doit étre révisé pour ne retenir qu'un bénéfice de 563 k€ sur l'opération « les
Vacoas » de 19 logements, l'opération PSLA «les Sillages de I'Ouest» étant
provisoirement abandonnée sous sa configuration en défiscalisation. Elle pourrait étre
relancée dans le cadre du crédit d'impdts.

Sur le cycle d'analyse, le pic de production de logements a lieu en 2016.
L'autofinancement augmente réguliérement sous l'effet de I'évolution des produits
locatifs. A partir de 2017, la consommation en fonds propres pour les opérations
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nouvelles devient plus importante, entrainant une baisse progressive de la trésorerie
qui s'éléve a la fin du cycle a 527 k€.

Au total, les fonds propres dégagés de 17 383 k€ devraient couvrir les besoins en fonds
propres des dépenses d'investissement de 15 335 k€. Ce plan parait réalisable a
condition toutefois que les financements, abondés en grande partie par des ressources
externes (seulement 3,45 % de fonds propres), soient maintenus.

5.4 CONCLUSION SUR LA SOLIDITE FINANCIERE

L'autofinancement global ne retrouve un niveau correct qu'a partir de 2013. La multi-
activité permet de répartir les charges de structure sur les différents secteurs et
d'alléger les charges sur le secteur locatif, cependant la régle reste critiquable car elle
ne prend pas en compte les charges afférentes au développement du patrimoine
locatif. La situation financiere reste fragile sur le locatif social au regard des dépenses a
mobiliser sur l'entretien du patrimoine, notamment au cas ou la SEDRE devrait
conserver la propriété pleine et entiére du parc conventionné avec la collectivité de
Saint-Denis. L'organisme a su profiter des nouvelles conditions de financement liées a
la défiscalisation pour augmenter son patrimoine locatif en propre, offrant ainsi des
perspectives positives. Ce développement devrait compenser la diminution structurelle
des activités mandat et aménagement, jusqu’alors coeur de métier de la SEDRE.

Société d'équipement du département de la Réunion (SEDRE) — 974 - Rapport de contréle 2015-028 27



ANCOLS Agence nationale de contréie du logement social

6. CONCLUSION

La SEDRE est une société d’économie mixte dynamique qui partage son activité
entre des missions d’aménagement et de bailleur social. Le travail organisationnel
engagé doit étre poursuivi pour que la société soit dotée d’outils performants
utiles a son activité interne et a I'information du conseil d’administration.

D’'une maniére générale, la société remplit sa mission de bailleur social,
notamment dans le cadre de la résorption de I'habitat insalubre pour laquelle elle
est trés sollicitée et mobilisée. Cependant, une attention particuliére doit étre
portée sur le respect des régles d’attribution des logements.

Au cours de ces derniéres années, l'activité de mandataire et d'aménagement a
diminué et celle de bailleur social a augmenté. Du fait d'un suivi insuffisant des
conventions avec plusieurs communes, le patrimoine s'est fortement dégradé et
I'important effort financier nécessaire aujourd’hui pour les réhabilitations est
alourdi par une mauvaise anticipation des surcolits en cas de présence d’amiante.
Tout ceci va nécessiter une révision du PSP afin d'introduire les véritables colits
liés aux indispensables réhabilitations pour réduire la fracture entre les logements
neufs et ceux du patrimoine ancien a la limite de Finsalubrité.

Le Directeur général

g

Pascal RTIN USSET
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INFORMATIONS GENERALES SUR LA SOCIETE
(ORGANISME AVEC CONSEIL D'ADMINISTRATION)

[ RAISON SOCIALE :

SOCIETE D’EQUIPEMENT DU DEPARTEMENT DE LLA REUNION

SIEGE SOCIAL :

Adresse du siege :
Code postal :
Ville :

53 rue de Paris
97 400
SAINT-DENIS de la Réunion

Téléphone :
Télécopie :

026294 76 00
0262215570

| PRESIDENT :

M. Olivier Saunier

| DIRECTEUR GENERAL :

M. Philippe Lapierre

l ACTIONNAIRE DE REFERENCE :

Commune de Saint-Paul

CONSEIL D’ADMINISTRATION AU : 26/03/2015
Membres . Collége
(personnes morales ou Représentants permanents d'actionnaire
. pour les personnes morales .
physiques) d'appartenance
Président : | Commune de Saint-Paul | M. Olivier Saunier 1
Commune de Saint-Paul | M. Guy Aint-Alme I
Commune de Saint-Paul | Mme Sonia Baptiste I
Commune de Saint-Paul | Mme Carine Djunia 1
Commune de Saint-Paul | Mme Isabelle Latchimy I
Commune de Saint-Paul | Mme Annie Pignolet- I
Dumont
Commune de Saint-Denis | M. David Belda 11
Commune du Port M. Olivier Hoarau 11
Commune de Saint-Pierre | M. Gilbert Riviére I
Département M. Alain Nativel 11
Région M. Dominique Fournel 11
Etat - FIDOM Mme Genevieve Tréjaut 11
CDC M. Frédéric Noél v
CCI Réunion M. Rico Vimbaye v
Chambre d’agriculture M. Thomy Atanari v
Représentants des | CNL Mme M.- Laurence Richard |III
locataires (SEM) : | CLCV-GLR Mme Daniella ALEX 111
Catégorie | . Actionnaires les plys
importants (% des actions)
Capital social : 2 400000 € Commune de Saint-Paul
ACTIONNARIAT (41,86 %)
Nombre d'actions : 34 758
Nombre d'actionnaires : 13
| COMMISSAIRE AUX COMPTES : Conseil et audit HDM |
EFFECTIFS AU ; Cadre‘s : 38 L. .
Maitrise : 26 | Total administratif et technique : 90
31/12/2014 Employés : 26
Gardiens :
Employés d'immeuble : Effectif total : 90
Ouvriers régie ;
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CENMUEMNTEGM

ENTRE LES SOUSSIGNES

M. LEGROS, Maire de 1a Commune de Saint-Denis,

sliputant au nom et comme représentant de cette collectiviie Jotele

en vertu d'une délibération du Congeil Municipal endate du § 2 B3 {887
denommé ci~aprés : "La Comtiune”

'UNE PRET, et

M. Dominique BRIERE, Directeur Général de la SEDRE.,
stiptlant au rom et comine représentant de cetis sociglé
en verty d'une délibération du Conseil d'Administration
en date du 6. Mai 1986, dénommé ci-aprés : ‘La SEDRE”

PRUTRE PHBT.
{L @ TOUT 'ABORD ETC EHPOSE CE QU1 sy

En ralson de Vintérét général que présente pour la Commune de
Saint-Denis, la réalization, sur son territoire, de Logements Locatifs
L Sotfaux

Compte teny de ce que 1s SEDRE, qui 8 &té créde pour agit dans un but
dintérét général et en dehors de tout esprit de spéoulation, 6 accés, de par
14 réglementation eh vigueur, et dans les meilleures conditions auy préts
#idés par 1'Etat '

La Cominune de Saint-Denis a décidé de cenfier & 1a SEDRE Vopération,
objet du présent contrat.
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CECY EXPOSE, 1L B ETE RRRETE ET CONDENU CE QU SUIT

TITRE | -~ OBJET, DESCRIPTION, AUTORISATION

Article L1 - OBJET

La présente convention & pour objet de définir les rapports entre les
contractents & 1'occasion de ta réalisation du programme de construction
déerit ci-dessous & réaliser sur le territoire de la Commune de
Saint-Denis.

Article 1.2 - DESCRIPTION / PROGRAMME

- Désignation du programms Les ALAMANDAS I

- Nature des immeubles : Logetaents Locatits Sociaux Collectifs

- Implantation (ZAC 1 PATATES A DURAND, SAINT-DENIS
- Mombre et type de logements : 52 Logements

- Surfece des logements : X 069,40 m2 habitables

- Lommerces i

- Equipements publics o4

Article 1.3 - AUTORISATIONS

La Société prend I'engagerment de réaliser e programme décrit ci-dessus
sous réserve qu'elle obtiehne Te petmie de construire, la décizion
favorable de financemnent, et Eveniuellement lYes accords prévus
ci-dessous ;

M. Dominigue BRIERE, Représentant de 1a SEDRE, déclars
- Btre propriétaire du terrain demprise du programme snvisagé ;

- quil & &té autorisé & signar 1a présente convention par délibération du
Conseil d'Administration en date du 15 Met 1967 prise, & la majorité,
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TIVBE 15 - MBITRISE G QUDRAGE
Article H.1 - MISSION DE LA SOCIETE

La Société sera le Malire d'Ouvrage et, & ce tilre, réalisera ou fera
réaliser tes éludes techniques de toute nature el assurera ou fers assurer
la direction des travaur avec les concours extériewrs gquelle jugers
nécessairas ; elle effectuera les opérations administroetives, juridiques,
financiéres et comptables concernant g programme et dune maniére
générale agsurera la coordination indispensable & le bonhng fin de
V'opération.

En particulier, elle signera les conirate d'études et de travaux ; elle paiera
tesdils contrets et réceptionnera les ouvrages. Elle demandera
Vexonération de la taxe fonciére.

Article 11.2 - MODALITES

Pour V'exécution de cette mission, la Socigté mettra tout en oeuvre pour

- réaliser lopération dahe les meilleures conditions financigres et de
fuaiité, tant par e cheix de see co-contractants, que par Vorganisation
rationnelle des chantiers et la racherche des mouysng financiers les plus
appropriés. &

Article 113 - MISSI0K DE LA COMMUNE

La Commmune de Seint-Denis metirae toul en osuvre pouwr faciliter la
realisation de Is mission confiée 4 1a SEDRE.
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TITRE 11§ - MODALITES DE REALISATION
Chapitre 1.1 ~ Modalités architecturales et techniques
article tH.1.1 ~ Etablissement des projets

Les projets d'exécution seront &tablis & 1a demande de 1a SEDRE par tous
drchitectes, ingénieurs et organismes qu'ells cholsira.

Les cahiers de chatges se référeront, pour toute clause non expressément
grumarée, e C.C.A.G. des Marchés Publics.

La Société exigera des architectes et techniciens qu'ils établissent un
tableau prévoyant, par corps d'Btal, 'échelonnement et ls coordination
dans le temps des diverses opérations.

Les dispositions qui précédent seront communiguées aux techniciens ou
organismes visés au premier alinda du présent srticle au moment de leur
designation.

Article {11.1.2 - Désignation des entreprensurs, sxéeution et contrble des
travauy

Leg travaux de toutes catégories feront Vobjet d'adjudication ou de
marchés de gré 8 gré aprés appel & la concutrence entre plusieurs
qualifiés.

La Société assurera la meitrise douvrage et réglera leg travaux de toute
nature quelle fera exécuter en vartu de la presente convention
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Chapitre 1112 ~ Modalités administratives ef {inancidgres
Articie U121 ~ Finantement

Le financemant sera assuré, & titre principel, au moyen d'un prét LLS.
dans les conditions prévues par les arvétes du 13 Mars 1986 et tes textes
qui Vont complétd ou e madifisrajent.

Le financement sera assurd, 8 titre complémentalre, notamment par

- des fonds mis & la disposition de la Société parla Commune
ou par toute autre collectivité territoriale au Uire de subventions ;

- tous emprunts complémeniaires contractés par 1a Sotiéié el dont e
service aura 6té ou non garanti par 1a Commune ou par toute suire
collectivité territorisle ; _

- et de facon générale, tout moyen de financerment prévy au titre de 1
regiementation sur le logement social.

Article 111.2.2 - Budget prévisionne! d'investissement et colt de revient

La Société etablira un hudget dinvestissement qui sere soumis &
Vapprohation de la Cotamune ; 1Y comprendra

gn yeceties - les finahcements Enumérds ci-dessus sinst que Te montant
deg recetles accessoires de toute nature

en dépenses : le prix prévisionnel d'acquisition du terrain et les frais
accessnires, le colt des VRD et des fondations, les dépenses
prévisionnelles afférentes & 1a construction, les hohorsires
prévisionnels des archifectes, techniciens et autres, la
somime dont la sociélé sers autorisée d se créditer pour
couvrir son colt de fonctionnement, les charges diverses
{frais financiers échus pendant Ia période de construction,
assurances, implis, taxes et droits divers).

Ce budget prévisionnel sera présents chaque année & ta Commung JUSQU'S
l'achévement complet des constructions.
Aprés Ja réception des travaux et 1e réglement définitif des dépenses, la

Seciaté dtablire un codt de revient qu'elle communiquera & 1a Commune. Ce

colit comprendra tes rubriques fixées ci-dessus.

Annexe 3- Page 5/21
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article 1L.2,3 - Garantie d'emprunts

La Commune de Seint-Denis g¢'engage & apporter ¢a garantie totsle et
inconditionnelle aux organismes préteurs en rénoncant expressément au
benéfice de division et de discussion pour le paiement aux échéances
convenues des snnuités d'amortissement de ces préts, éventuellement
majorées des intéréts moratoires, des impits et taxes de toute nature et
er général de toutes les sommes qui pourrgient &tres dues eu titre des
contrats de prét et pour 'exécution de toutes les clauses de ces contrats
dant 1s Commune prendra connaissance.

Article H1.2.4 - Comptie d'avances

La Commune versera chagus annde 8 la Société des scompies sur sa
participation au financement sur 1o base du budget prévisionnel
dinvestissement.

Le montant de la participation de 1a Commune sers d8finitivement fixé
lors de T'approbation du codt de revient.

article IH.ZS - Assurances

La Gociété devra  souscrire une  assurance  domimages-ouvrages
conformément aux dispositions de 1a 1of numére 78.12 du 4 Janvier 1978,

Article 11.2.6 ~ Codf de fonctionnement de 1a Société

Pour couvrir les frais généraux de Ia Sociétd engendrés. par la mission de
sanstruction définie & I'article 2.1 ci-dessus, celle-ci est autorisée & se
créditer dune somme égate & 3 & du colit TTC des autres dépenses TTC
visées a l'article 111.2.2.

TITRE 16 ~ ENPLOITRYION ET ENTRETIEN DU PROGREAMME

Article (V.1 - La Société Gtablira un budget prévisionng! de gestion qui

sera soumis 4 Yepprobation de la Commune. Ce budget fera ressortir

'hypothise retenue pour le montant des premiers loyers et Ja prévision
des hausses annuelles ultérieurss ainsi que celle relative 4 1a hausse des

charges d'exploitation ' '

Ce budget prévisionnel sers actualisé chaque ennée &t fourni 3 Ia

Commune. R
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Article V.2 - La Sociéle sssurers la gérance des fmmeubles dés leur
achévement et, & cet effel, accomplire librement tous actes
dadministration ot de gesiion, en se conformant aus stwututmns de 14
prasante tonvention.

1/ CHOIX DES LOCATAIRES

La Societé procederas aux locations. Elle attribuera les locauy d'habitation
aux cendidets proposés par la Commune ; la Société vérifiera ou fera
verifier les conditions d'attribution de 1'allocation-logement ; pour ce
faire, elle adressera ouy cahdidats sélectionnés un guestionmaire,
permetiant de calculer leur éventugl droit d'aliocation-legement.

La Sociéie, dans le cadre de Vapplication de Tarticle 16 de la loi
d'orientation des DOM TOM, est sutorisée & signer avec la CAF  une
convention Tui permettent d'enceisser auprés de cet orgahisme les
allocations-logements évenfuellement attribudes sux futurs occupants
dans les conditions de la réglementation en vigusur,

Si, un mois avant 1a date prévue pour Ta mise en lgcation, e Maire v'a pu
fournir de candidats en nombre suffissnt’ pour que la totsliié des
logements réserves 8 la Commiune ait 816 loude, 1a Socibté pourrs louer &
dauires condidats Tes appartements restés disponibles. Les boux devront
respecter les conditions de rédaction iraposées par 1a réglementatioh en
vigueur & 1a date de sighature des présentes.

2/ MDNTANT DES LOYERS

Les loyers des locaux dhabitation seront fixnés, en acoord avec e Majre de
Saint-Denig sur proposition de la Société, teblis sur la date dy budgst
previsionngt de nestion, en application de la réglementation afférente au
type de financement principal utilisé. 1s devront &tre &tablis de fagon &
assurar, au mieux, Véquilibre financier du compte des résuliais de
l'opération. Si toutefeis cet équilibre ne pouvait 8tre atteint du fait du
montant des loyers souhaités par ta Commune, celle-ci en assurerait les
congéquences financiéres conformément aux articles IV.7 et IV.8 ci-aprés.
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Article IY.3 -~ Travauy dentretien, de réparations et de réfection
ariicle IV 3. 1~ Entretien couran

La Société sera respopsable de Ventretien des immeubles gu'elle devra

tenir en bon état de réparstions et de propreté ; elle pourra toutefols

demander & 1a Yille de Saint-Denis de metire 4 sa disposition te pereonngl

et e matériel nécegsaires a 1a mise en osuvre de cet entretien
Be fagon générale, la Socigté sffactuera ou fera effectuer toutes les
réparations autres que locatives.

Article 1V.3.2 - Grosses réparations

La Société présentera chaque année gu Maire un programme détaillé et
estimatif des travaux de grosses réparotions qu'elle propose d'exécuter
'année suivante. Ce programme sera arrdté en accord avec 18 Maire. Les
dépenses effectuées au titre de grosses réparations seront couveries .

- par des prélevemenis de méme montant opérés sur la provision pour
grosses réparations indiquée & l'article (¥4, lorsqu'elles constituent des
charges d'exploitation ;

- et par reprises de la méme provision fractionnées au rythme des
amoriissements lorsqu'elles congtituent des investissemants.

Des travaux complémentaires dinvestisserment, concernant le réalisation
d'ouyrages oy de dispositifs nouveauw destings essentiellement &
compléeter ou améliorer la qualitd, 1e confort ou la séourité des
immeubles, pourrant étre proposés par la Sociélé au Meire. Las travaux
précités devront faire Vobjel de programeoes détaillés et estimatifs et
seront accompagnés de codl correspondant. Ces programmes, #insi que les
moyens financiers, seront arrétés avec le Maire.
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Article V.4 - Provisions pour grogses réparations

La Socigtd davra pratiquer, sy plus tard & partir de la cinguidme annés
suivant la premiare tise en location, une dotation su compte de provisions
pour grosses réparations, fixée 4 0,5 & au moins el 1 & au plus du prix da
revient desdites constructions sctuslisé en fonction des weriations de
Vindice du co(t de 1a construction publia par I'INSEE,

La constitution de cetie provision forfeitaire ne saurait remettre en cause
Ta possibilité qua lo Société de constituer une provision pour grosses
réparations selon e régime de droit commun, notamrment dens 18 cas ol la
provision forfaitaire se révélersil insuffissnte pour assurer Te
financement des travauy projetés.

Pendant Tes cing premidres années de mise en exploitetion, 1o dotation
sera facultative et pourra étre fikée & un faug inférisur ou égat 4 0,5 %.

Sriicie iV.5 - Assurances

La Société devra assurer les irnmeubles contre les risques dlincendie,
d'explosion, de déght des eauw, et contre le risque respansabilité civile
pour les accidents causés auy tiers.

Les polices devront 8ire contractées en temps utile pour quelles afent
effet, au plus tard, 4 1a mise en exploitation des immeubles. Elles devront,
& tout momment, étre modifises & la diligence de la Soctdété pour tenir
campte des wariations qui pourraient se produlre dans e valeur des
constructions afin que Ta totalité des imeubles soit toujours assurée
pour unie somme correspondant & Teur colit de reconstruction.

Article IV.6 ~ Compte de résultats

La gestion des immeubles réalises eu titrs de la présente convention
donnera Teu 8 I'établissarnent d'une compliahilité qui sera ouverte & partir
de 1a mise en exploitation des immeubles el qui sere adressée chaque
atnée au Maire. 3

Annexe 3~ Page 9/21

g



Société d'équipement du département de la Réunion - 974 - Rapport de contréle n° 2015-028 Annexe 3~ Page 10/21

Article IV.7 - Solde débiteur ou créditeur du programme

Le solde débiteur éventusl du corapte de résultat sers porté au débit de 1a
Commune, La Socigié inscrira 4 son bilah une créance d'un montant
éauivalent correspondant 8 T'engagement de 1a Commune.

Le gnlde créditeur du compte de résultats cers d'abord porté au crédit du
compte que la Sonigtd ouvrirs dans ses livees sy nom de 18 Commune de
Saint-Denis ; les fonds portés 8 ce compte seront affectés en priorité &
Tapurement du solde débiteur de celle-ci, et au remboursement des

avances visées 4 Vearticle V.8 ci-aprés,

Lars de Tétsblissement du compte de résultals annuel de lo Société, le
détail du compte de résuitats de Pimmeuble serg remis 8 la Commune.

article (V.8 - Trésorerie

Pour permettre & Ta Société de faire face aux besoins de trésorerie de
Vexploitation du programeme, la Commune pourrs consentir dés fa mise en
location une avance de trésorerie correspondant au déficii prévisionnel de
le premigre annge ; cette avehce pourrs 8tre ajustée annuellement en
fonclion des résulists previsioanels de I'annde suivants ; ce versement
des fonds se Tera sur présentation du compte d'expleitation prévisionnel.

Article Iv.9 - Co(t de fonctionnement de 18 Société dans le cadre de 1a
gestion de V'immeauble

Pour couvrir les frais généraux de 1a Socielé engendrés par la gestion du
programme, celle-ci imputers au colt de revient de gestion du programrme,
par exercice, une sormme égale 8 6 % du montant des érissions de touts
nature.
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TITRE B - RISPRSETIONS GEMERBLES
Article ¥.1 - DUREE

La présente convaniion est passés pour une durge qui expirers 18 mois
aprés le remboursement de la dernigre annuite des emprunts centractés
pour ta réalisation du prograrmme,

Elle pourra @&tre prorogée dun coromun gccord entre les parties,
notamment dans e cas ol 1a créance inscrite & Vencontre de la Commune
an application de Varticle 1.7 ne serait pas complétement apurée.

Atticle ¥.2 - DEVOLUTION DU PROGRAMME

& Vexpiration de ls présente convention, les imimeubles qu'elle concerne
deviendront, sans indemnité, la propriété de la Commune (ferrains et
constructions de toute hature} qui sere ainsi subgtituée dans {ous les
droits el obligations de 1a Sociéte relatifs & ces immeubles, les {rais de
transfart &tant 4 la charge de 1a Commune,

La Commune entrera en possession du montant de 1a réserve spaciale pour
grosses reparations.

En revanche, Ta Coramung devra apurer 1e compte vise & Varticle IV.7, s
celui-ci fait apparaiire une créance & son gncontre,

La Commune prendra en charge le paiement des annuités des emprunts
contractés par 16 Société en vus de Vamélioration, de la réfectinnet de 1a
transformation des immeubles, dans 18 mesure ol ces emprunts n'auraient
pas encore 618 complétement amortis.

Deux ans avant Ta date prévue pour Texpiration de ta présente convention,
il sers adressé contradictoirement un état des Heuy des immeubles sur
lequel 1 sera fait mention des défeuls dentratien constatés, comptie tenu
de ta vétuste et de V'usure normales.

Pour assuret T c'cmtmui_té dans 1a gestion, ef d'un commun accord entre
les parties, le Commune pourra confier & la SEDRE, au terme dune
convention, 1g gestion du prografmme.
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Article V.3 - RESILIATION / DECHEANCE

La présente convention he pourrs 8tre dénoncée par I'une des parties qu'eh
cas de faute de T'autre partie ; elle poutra &galement &tre dénoncée par ia
Commune en cas de mise en Hauidation judiciaire de la SEDRE.

En cas de résiliation & 1a demande de la Commmune, celle~ci devra verser &
la Socibté une somme égale & 1o pariie non amortie du programis en
question et devra indemniser la Socidié des frals & sa charge qui
résulteront de la résiliation jusqu'd 'apurement des comptes.

La Commune entrera en possession du mortant de s réserve spéciale pour
grosses réparations.

En revanche, la Commune devre apurer g compte visé & Verticle V.7 si
cetui-ci Tait apparaftre une créénce § son encontre,

Articie 1.4 - RACHAT

Pour un mptit dintérét général et moyennant 1e respect d'un préavis de
douze maois, 1a Commune powrra notifier & la SEDRE, psr lettre
recolnmandée avec accusé de réception, sa décision de racheler le
programme objet de 1a présente convention. '

Dans cette hypothése

~ leg ferraing acquis st les constructions réalisées par 1a Société dons 1s
cadre de la convention feront Vobjet dun droit de reprise par s Commune
moyennant un prix égal & 18 valeur netie comptabile desdite biens ;

La Commune entrera egalement en possession du montant de la réserve
spéciale pour grosses réparations.

En revanche, Ta Commune devra apurer le compte visé 8 Varticle V.7 si

celui-ci fait spparaitre une créance 4 soh encontre.

- 16 Cominune devra en outre & 18 SEDRE une indemnité Hors Texes égale 8
2 % du prir de revient de V'opération gctualisé, g1y & ey, en fonction des
variations de Vindice INSEE du codt de 1a construction, 1'indice de base
étant le dernier indice conny au jour de Tachévement de Timmeubls et
Vindice de référence, 1e-dernier indice conny au jour du rachat,

o
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article V.5 ~ CONTROLE

La Commune aurs le droit de faire faire, par ses agenis, foutes
vérificatiohs qu'ells jugers utiles pour g'assurer que les clauses de la
présente convention sont régulisrement observées et que ses intéréts sont
sauveqardés.

Article 4.6 - CONTESTATIONS

Les contestationg qui pourraient s'&lever entre 1a Commune et la Société
au sujet de Pexécution de Ta présente conventinn seront de la compétence
du Tribunal Administratif, dens le ressort duquel se trouve le siage de la
Sociétg, saufl racours davant Te Conseil d'Etat.

2 BRIERE.
irecteur Géanéral.

A ba

<. SRS

BEGT ALA ?m‘ﬂ;&maﬁ DE LA SEUNION j‘

WE .’ - ivapamei ARAYI PEFENCEON
' hrig e aep 1087 BELATIVE AUX
. B Lot N B 213 e 2 f«.u? o y 4
i :,?2;&‘5“ :,;-;u B e £, DAMMUNLE, DES DEPARTEMENTS €1
| pes PEGONS, T
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o AVENANT N° 1 A LA CONVENTION
- EN DATE DU 29 AVRIL 1988

T | Ce

D . En raison de 1'intérét général que représente pour 1a Commune
Ve -de SAINT=DENIS, 1a réalisation sur sofi territoire de Logements Locatifs
Sociaux en vue du relogement des Femilles de ZRHI DU BUTOR, la
Commune de SAINT-DENIS & décidé de confier & la SEDRE, U'Opération
définie par 'Article | ci-dessous dans les conditions et obligations de la

Convention en date du 29 avril 1968 .

ARTICLE { - DESCRIPTION/PROGRAMME -
- Désignation du programme : "PIRANHAS [ & "PIRARHAS 1"

« Nature des immeubles : Logements Locatifs Socleux Collectifs
~ lmplantation : ZRUI DU BUTOR

- Nombre et type de Ingements ;48 LOGEMENTS

- Surface des logements : 2.689,54 m2 habitables

- Commerces 4 SRR

~ Equipements publics & S

ARTICLE 1t .
Tous les autres Articles de I Convention en date du 29 avril
19886 restent inchangés.

Fait 8 SAINT-DENIS, le

LE MAIRE DE SAINT-DENIS LE DIRECTEUR DEjLA SEDRE

6. ANNETTE
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AVENANT R® 2 & LA CONVENTION
EN DATE DU 29 AVRIL 1988

mmmammm

En reison de U'intérét général que représenie pour 18 Commune
de SAINT-DENIS, la réslisation sur son territoire de Logements Locetifs
Saciaux en vue du relogement des Familles de ZAC 11 DE STE-CLOTILDE,
la Commune de SAINT-DENIS a décidé de confier 4 1a SEDRE, I'Opération
définie par 'Articte 1 ci-dessous dans leg conditions st obligations de la
Convention en date du 29 avril 1988 .

ARTICLE | - DESCRIPTION/PROGRAMME :

- Désignation du programme : "LE MAIDO" & "LE CIMENDEF"

~ Nature des immeubles : Logements Locatifs Sociaux Collectifs
- Implantation : ZAC DE STE-CLOTILDE

~ Nombre et type de logements  : 40 LOGEMENTS

~ Surface des logements 1 2.324,74 m2 habitableg

- Commerces L S

~ Equipements publics 3 ST

ARTICLE 11 :

Tous les autres Articles de la Convention en date du 29 aviil
1968 rastent inchangés.

Fait & SAINT-DENIS, 1° =1 JUIN 1989

LE MAIRE DE SAINT-DENIS LE DIRECTEUR DE LA/BEDRE

»
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AVENANT N° 3 A LA CONVENTION
EN DATE DU 29 AVRIL 1980

-‘wmi}mnw

En raison de V'intérét général que représente pour la Commune
de SAINT-DENIS, 1a réalisation sur son torritoire de Logements Locatifs
Sociaux en vue du relogement des Familles de ZAC [t DE MOUF(A, la
Commune de SAINT-DENIS s décidé de confier & la SEDRE, 1'Opération
définie par VArticle | ci-dessous dans les conditions et obligations de la
Convention en date du 29 avril 1988

ARTICLE | - DESCRIPTION/PROGRAMME :

- Désignation du programime : 106 LLS DE MOUFIA

- Nature des immeubles : Logements Locatifs Sociaux Collectifs
- Implantation : ZAC 11 DE MOUFIA

~ Hombre et type de logements  : 106 LOGEMENTS

- Surface des logsments : 6.730,53 m2 habitables

- Commerces Y

- Equipements publics :LER

ARTICLE 11 :
Tous las autres Arficles de 1a Convention en date du 29 avril
1988 restent inchangés.

Fait & SAINT-DENIS, 1o = T JUIN 1989

LE MAIRE DE SAINT-DENIS LE DIRECTEUR DE LA SERRE

eaariia PR ST

e
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AVENANT N° 4 & LA CONVERTION
EN DATE DU 29 AVRIL 1088

ﬂﬁ—U‘—-D’

En raison de 1'intérét général que représente pour la Commune
de SAINT-DENIS, la réalisation sur son territoire de Logements Locatifs
Sociaur envue du relogement des Femilles de ZRHI DU BUTOR, 1a Commune
de SAINT-DENIS & décidé de confier & la SEDRE, 1'Opération définie par
rarticle 1 ci-dessous dang les conditions et obligations de la Convention
an date du 20 avril 1988 ;

ARTICLE | - DESCRIPTION/PROGRAMME :

- Désignation du programme : CASSE-PIERRES

- Nature des immeublas : Logements Locatife Soclaux Collectifs
- Implantation : ZRK1 DU BUTOR

- fombre et type de logements 42

~ Surface des logements © 292283 m2

~ Commerces : 320 m2 utiles

- Equipements publics :LCR

ARTICLE I :

Tous les gutres Articles de 1a Convention en date du 29 avril . . .
1988 restent inchangés.

Fait & SAINT-DENIS, 16 1= T JUIN 1999

LE MAIRE DE SAINT~DEN!S LE DIRECTEUR DE Li SEDRE

2 G__ﬁ VRINCHE

BECL A LA PRLPECTORE GF LA REURISN
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AVENANT N° 5 A LA CONYENTION
EN DATE DU 20 AVRIL 1988
- W

{09

Enraison de I'intérét général que représente pour fa Commune de SAINT-DENIS, la
réalisation sur son tenloire de Logements Localifs Sockaux en vue du relogement
des Familles de Bellepieme, la Commune de SAINT-DENIS 2 décidé de confierd la
SEDRE, [Opération définie par I'Aricle 1 ci-dessous dans les conditions et
obligations de 12 Convention en date du 29 Avril 1988

ARTICLE - DESCRIPTION! PROGRANSAE

- Déslgnation du programme ;. RHI BELLEPIERRE

- Nature des immeubles - Logements Locatifs Sociaux

- Implantation »Yoie des Grenadtiers

~Nombre etlype de logements 14 T2, 19 T213, 13 T3/4, 18 T4IS, 9 TSI, 2 T6IT of
1 THE soltau tolal 68 logements

- Suface des lbgements

- Commerces .238m2
- Equipements publics f
ARTICLE 0i:

Tous les aulres articles de fa Convention en date du 28 Awril 1988 restent inchangés.

Fa:t a SA%NTvDENiS

aiohe) CHAN-AAT
Le Malire de Saint-Detis, Le Directeur de . SEORE
G.ANNETTE GM DAVRINCHE

{ HESG L A L& PRESEODIN 17 0a 50

o ZL BT
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AYENANT e 6 A LA CONVENTION
EN DATE DU 28 AVRIL 1958
—O—

§lo

Enralson de I'Intérét général que représente pour fa Commune de SAINT-DENIS, fa
réalisation sur son temitoire de Logements Locallfs Sociaux en yue du telogement
des Familles de Sainte-Clotilde, la Conmune de SAINT-DENIS a décidé de confier
& la SEDRE, ['Qpération dérinie par l'Atticle 1 chdegsous dans les condttions et
obligations de la Convention en date du 29 Avril 1988

ARTICLE |- DESCRIPTION! PROGRAMME -
- Désignalion du programme  : ZAC SAINTE-CLOTILDE

- Nakure des immeubles »Logements Locatifs Sociaux

- Implantation s Ahgle des rues Debussy -Chopiti et Bols de Merle
- Nombre etlype de logements ©3T2,16 73,1374, 2 T5, 1 T6, soit 35 logements

- Surface des logements ;

- Commerces ! A

- Equipements publics iy

ARTICLE 1I:

- Tous les aufres articles de la Convention en date du 28 Avril 1888 restent inchangés.

ot

Fait & SAINT-DEMIS,
le 23 GcT, 1990

pichel CHAN-IAT

Le Maire de Salnt-Denis, Le Duecteur detar S el
G.ANNETTE GM DAVRKNCHE

m“K.LbJDEII[O‘N‘f‘Z?‘ du?h '- R L A
7"0‘ S ¥ UBLRTES DES LOMMUNES, Byis S DEPARTEVERTE BT
D 3 REGIONG
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AYENANT N* 7 A LA CONYENTION
ENDATE DU 29 AVRIL 1988
U g N
¢
En raison de l'intérét général que représente pour fa Commune de SAINT-DENIS, la
réalisation sur son terrftoire de Logements Localifs Soclaux en vue du relogement
des Familles de Palates & Durand, la Commune de SAINT-DENIS a décidé de

confierd ta SEDRE, ['Opération définle par I'Article 1 ci-dossous dans les conditions
et obligations de Ia. Convention en date du 29 Avril 1988

AHTICLE {- DESCRIPTION! PROGRAWME :
- Désignation du programme ZAC PATATES A DURAND

- Nature des immeubles - Logements Localifs Sociaux
- Implantation rAngle de larue des Fruits 4 Pains et rue des
Alamandas.
-~ Nombre ettype de logements 114 T2, 23 T3, 21 T4 et 8 TS solt 66 logements.
- Burface des logements .
- Commerces g
- BEquipements publics N
ARTICLE :

A Tous les autres articles de fa Gonvantion et date du 28 Avril 1996 restent inchangés.

Falt & SAINT-DENIS,

[aRex %
o '. ?S.}d

3
o AL
2 B IR L ER LY

Le Malire de Saint-Denis, Le Directeur de la SEDRE
GLANNETTE G M DAYRINCHE

b Wy i T
SIS R At
LT I -SRI R

i..
'
i
t
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AVENANT N°8

A LA CONVENTION CADRE LLS
EN DATE DU 29 AVRIL 1988
gntre 18 commune de SAINT-DENIS et 1a SEDRE

L
EXPOSE :

Par convention en dote du 29 Avill 1988, la commune de SAINT-DENIS ¢ conflé & lo SEDRE o
réqlisation de 75 LS "TOUCQULEUR" au leu dlit Moufia Il

Le présent avenant a pour objet, conformément & la convention précitée de définir le bltan
et lo compfe d'explottation prévisionne! de l'opérafion projetée.

ARTICLE 1
Le bllan prévisionnel, tel quil est annexé au présent, falt réssortir en dépenses
-un montant dinvestissement de 29 706 893 F,
-un monfant de financemsant de 1 20 705 893 F,
dont 1+ 28516721F depét COC
219630 F de subvention LBU
969 542 F de prét CDC (révision de priv)

ARTICLE 2
Conformément & farticle 3.2.2 de la convention le compte d'exploitation prévislonnel
annéxé au présent g 616 établl sur la base d'unloyer de 22.5F/m2/mois.

ARTICLE 3
Tous les-autres articies de la Convention en date du 29 Avrif 1991 restent Inchangés.

Fait & Saint-Denis le,
REGCU A LA PREFEGTURE en 3 exemplaires:
DI LA PSUNION ) B
' U5 HiAl 1992

27 0C, tuad

ARTIOLE'3 DE LA 101 N 1-213 DU HARS 1702
RELAFIVE AUN. CROITS BT LIBERTES DES
COMMUNES, DES DEPAHTEMENTS B QBS REGIONS

Le Mdire de SAINT-DENTS,

s‘g/
\\5 5
%&v\%cus
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Annexe n°8

SEDRE 2009 2010 2011 2012 2013
Loyers ot charges logemants quittancés : (A) 10 824 348 10 887 578 11 416 080 12011 085 12 904 111
~:Correction dventualle (4 salsir avac son signa): B R R B
MONTANT DES CREANCES DOUTEUSES (C/416 brut) 810197 491 684 476 157 45T 980 485 217
Aj ntant des admislons en non valaur {3/854) 162 744 116 929 137 993 159 148 94 850
Dédulre recouvrements sur admissions en non vateurs {C/7714) (3 saisir ligne 118
das Produtte) 120 287H) 13y 309 440y
CREANCES DOUTEUSES (C/416) corrigées des ANV, 771739 605 747 613756 616 819 589 687
En Jours de quittancement 26,0 jours 20,3 jours] 19,6 jours] 18,7 jours] 18,7 jours]
% locataires douteux par rapport aux produits (A) T.13% 6,56% 5,38% 5,14% 4,57%
P.M.: ' : '
DOTATION A LAPCD ) 558 696 449 059 433 058 407 201 436 025
REPRISE SUR LA PCD 618335 558 696 449 059 433 058 407 291
PROVISION POUR CREANCES DOUTEUSES (C/491) 558 698 440 059 433 058 407 291 436 025}
MONTANT OES LOCATAIRES SIMPLES (C/4111) 912 306 071 283 1211713 1475528
Eorrection dventuails (4 satslr avac son signel L = R
VOLANT DE RETARD (_Cl411) corrigé : 307 260 380 836 545 318 1710148
En jours de quittancement 10,4 jours] 12,4 Jours] 13,3 Jou 16,8 jou 21,8 ]ouraJ
% locatalres simplas par rapport aux produits {A) 2,04% 3,40% 3,64% 4,54% 5,87%
TOTAL RETARDS LOGEMENTS (C/411+C/416+ C/B54-C/TT14) @ 107900 ors 1 029 613 116213 1359 83
Terme échu tatal de décembra {crésncas non exigibles) : o
. {GI4112 Annaxp Vangllallon das CJ Jocataires, 3 safair ligna 136 de I'Actif}

fitlialle’ {4 Saislr avac 3oi signa

T Fl?\;( ANNUEL DES RETARDS corrigé: 58 117 163 UB?S 2710122 356 537
1600000
1400000 /‘M
1200 000

el
/1 162 137
ot 6r'§b3'a| ' R
?___,._—_—*1‘ 028 613}

1000 000 ‘\‘1"97_5"5@;

ao00 000

2009 2010 2011 2012 2013
EXEY CREANCES DOUTEUSES (C/416) carrigdos des ANV, 2 VOLANT DE RETARD (C/411) corrigé :
=0=PROVISION POUR CREANCES DOUTEUSES {C/481) —4—TOTAL DES RETARDS LOGEMENTS Comigés terme échu

Filos_SEDRE_modilé emprunts aménagement.xis Evolution impayds Edité 1a:30/11/2016



VISITE PATRIMOINE DE LA SEDRE - 11 JUIN 2015

1208] 55 1264 T [ 15,7 |
Nature du
Code | o e Commune | Dépt Arenne o Zone, s | prog c 7 | Mawradu [Noreloges ™™ T I logts| Norde | AT EY | annge mise | Annte dof Age moyen
Interne do geation|  1-1bis-2-3 ZRR (N ‘A’EAF-A?cq - OUNON Rnancemant |en coliect Individuel total garages raison anmarvice { réhabliit. { duparc

i 3
0601 ALAMANDAS SAINTE-CLOTILDE ESAIh 74|SIEGE ZUS N Oul L 5 52 1888 1888 1382
602 PIRANHAS [SAl 74|SIEGE ZUS N oul LL. 48 48 088 1988 3248
603 CASSE-PIERRE SAIN 74|SIEGE N Ol LI [ 42 1930 1950 008
0605 ROCADE, 74(SIEGE. g) oul L 55 5] 683 989 3325
0606 ROCADE 2 74|SIEGE Z45 N Gt L 25 28 99D 590 €72
F 307 ROCADE 74|SIEGE ZUS {e]¥ LE. 21 21 1930 290 584
0509 GRANITS 4{SIEGE ou K a2 82 03 504 1640
0612 TOUCOULEUR 4{SIEGE ZUS oU LL, 75 75 93 E=X) 1575
0633 MONTPLAISIR A[SIEGE | au L ) &0 1958 89 260
0615 CHAUSSEE_ROYALE 74{ANTENNE QOUEST ous LL: 100 100 393 882 2300
0619 BAOBABS 74| ANTENNE OUEST Zus out 1X o8 93 36 53¢ 174
D622 SAVANNAH 74| ANTENNE OUEST. N ou LI 55 5 1996 201072011 S50
0666 LAVOIR TA]ANTENNE QUEST oui L 88 69 2007 200 FTX)
0667 CHAMPDEMERLE 74{ANTENNE OUEST N NON 35] 35 2007 2007 Ta5
0676 BOIS DE CORAIL 74|ANTENNE OUEST s3] X 8 55 201 2011 168
0538 LE VERGER 74|SIEGE___] 205 N ou i 75 75 163 1993 1575
0632 LE VERGER 2 7T4{SIEGE ZUS OU L 4 4z 19%¢ 995 756
D656 LE VERGER 3 74|SIEGE 2US OU Li: 1 12 2000 2000 &8
0672 EOURBON POINTU TA POSSESSION 74| ANTENNE QUEST ou 1S 2 25 7008 2008] 276
0672 BOURBON POINTL MCULIN JOL LA POSSESSION S74{ANTENNE OUEST QU LL TS 104 104, 2008 2008 o4
G685 COMPTOIR DU BUTOR_|BUIOR |SAINT-DENIS S74ISIEGE KON TRE 41 al 2013 2013 A
0683 {LE COROSSOLE EPERDN SAINT-PAUL 974{ANTENNE QLUIEST rN_O N TRE 48] 2013 2013 48

\ de inesd 4 e per : Jinton su 31 12 1
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Fien_SEDRE |

n® 2015-028

Annexe 7- Page 1/1

35

Yotal m petsomel somplablisies (ReHR} par Lt

B Colt

ra. 2204 2318 2378 2397 2%
.. Codt totsl mainteranes NR (EC + OF ¢ OR + Rige] pae Lot 481 227 569 856 511
e Totn Yotal Réple (NR} part gt 1] 0 a 0 0
ru. Cott Totat Pervonnel Régke HR) par Lol 0 0 ] (] 0
COMPTEY POSTES DE CHARGES NON RECUPERARBLES 2009 207 2011 2012 2013
FRA!S GENERAUX
a2 Anhats stockés approvisionnements] 213000 [} Q ] 0
0032 Vatlation te atocku appicrviskonnem sivsl [ 0 [} [} 0
08 Achsts fon m1Dokis de matibres M loumitures] 210 596 181 843 BT T8 582, 2458
F.Malmangnca Uohm consommatione da fe Ragie a [+] ] [i} [
Molrs amart. at frafs généraue Fégh] 0 0 ) '] [}
11429 Tenvuun relatifs A Fexplolations 1291 508 1502685 1458510 1570 284 1872548
L Crédit ball sncbbier ot bnrmoblier] 72180 57483 78 T 174 047
v Autree travaux dantrathen (Blens mobitlary, infomatiquee) ] 5523 [ 0 1)
e Primes dersurares 387728 358630, 156 548 520 428 217488
haad R Ly L o L 283823 preg trd 148 703 358 340 344 747
[ Publicits, relatiorm 15 287" 14513 11 785 15 567 24130
a1s Dt s misaton ot T9 244 40934 L 30 1948] 42471
e Redevances (EAY 0 L] 0 1105 727
(Arsres €142 Autrea servioes naMrieur 288017 1608 848 1834 2782 280 275,
4198 Radevances ot charges de gestion oourmnts; 0 a 1004 878 981782 ]
uctraa 177 Mains Auttes productions nmobilis ke 214 440 -280 T82| -Hren| 158227 1168 200
Ecari de rhcup. Ecart, de e lon dam Charges 1é e (¢ 85531 <33 450 223887 B840 A 718
Corrvction drenieties b skl avec son sigm | -0 B | RN | IR
TQTAL FRAIS OBNERAUK 2773370 3767706 3784890 3363628 2911767
IMPOTS £7 TAXES
Mtres 615838 kmpits (hors TFPB of hors taxed sur axiaires 79781 57458 551897 ;087 100 144
TOTAL (MPOTS TAXES {Hors TFPE ot Tanes vur satslnne)) 79781 57 458 551 897 530 678 198 144
CHARGES DE PERSONNEL .
611 Parsonnel extitiene i s societ] o o LAl o o
tose Molne Ricup. de charges immd b d'auires organ, HUM ($A « o 0 o o
(Y PEFZY 3 504 4008 IS 3921 7T 4083554 4 381 8001
648047 4285 Charges socislee} 1583844 1 645 93N 1775 3469 1851154 183 14
62448 Bur Ny rati o) 195 028 204 214 233 400 254 189 2854
ked Partiipation des saleris; £ 816 o o o [
F.Matvisrance Mot totel churpas de pateoitimt the ta Rigi] o [ o [ q
Cotrections évanttalles b salslt sveo aon algiv : ‘g oo Lo Y iy
TOTAL DES CHARGES DE PERSOHHEL] 5 192 950 5665567 5935728 6 189 309 G 587 563
Ajouter cherges régle Emilicration st divers non aHectabl (] 0 [ 1] 0
COUTDE GESTION HORS ENIRETEN 2461271 =D 484731 |10 272 51510 143 618 | =-:9 687 474
ENTRETIEN COURANT
15t Endretian ot tparations courants o blans knmobillsn| 1045 044 72 Y9 883234 856 708 509 443
F, M aivenance Dépenase xasimilables b Fantreilen courant o o o o
F.Mainknance Plua charpes v (a régla sftectables & Pentralien courend] 0 0 0 a ]
TOTAL ENTRETIEH GOURAMT[ 1 065 844 972398 683234 866 708 809 443
N (L0
OURANT)
EFFORT DE NAINTENANCE GE + GR
5182 Qros stretien sue bleow inmobRer 2232 69582 714 885] 228 115 788 481
£ Maloteramce Flua charges o4 In cdgie afiserables su GEJ [} [} ¢} [ []
F. Malntanance Dépenars aaimilatiss 2 OF] a 0 0 ] [
153 Otoaees Hipariiions s bisvs kmebiierd 0 0 a [] a
F.Malntenance Plux charges de lu régie sffectablet sux OF) '] (] 0 ) 0
c TOTAL OE + OR] 62232 64 992 734 665 826 115 788 467
TAXES FONCIERES
exa12 Tazsa FoncH e sur lss Propridiés Gitles] 571 588 510 191 812413 857 073, B2¢ 328
Comrsctioos bventulivs d anistravecsonsigne|  ~ - . o ol [ 0 o
[ TOTAL TFPB 571 588 510191 612412 657 078 820 326
COUT:DE FONGTIONNEMENY.TOTAL aVee TFPR 845785} 511 037.392 ) 2493 5716
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H10Z 9490320 51

65/b1 2bed

T fsewRe cowy
2 Synthése : Conventionné
-4
Axe 2 LiboHé Chptd Pert Par2 Peord Perd Pers Pers Per? | Per Pesd Perid
2013 38122614 | 34ia015 | 3114272016 | 3TNM22017 | 311202018 | Y2208 | 3411202020 1 31202029 | 31H2022 | 31202023
[COMPTE DE RESULTAT ] ] i | i
7 toyers logements quditancés §248 310 6295329%' 574021 6463257 65602080  6858508] 6758 488 6o62763  7osTz08 7z
706300{Layers BCA o Actiités qui 3877 48735, 29344 50035 50785 5154 52320 53904 54740 85539
Loyers totaux Bl de feau] F o eoaress] 63840647 64233850 651320  6s1091]  s7W156 681080 7016668 721915 7228744
706500}t oyers fog quitarcés dé t . o o o of o o o 0 0 o)
7064304 oyers BCA quittancés développement k¢ & i} 0 & L+ G e & [
K Partes joyers suryenies i & B [t ;i & o i ji: [4;
TOTAL DES LOYERS MER 6287680] 6344064] 54233851 6513292] 6610991 6710156 6310808 70168651 7121915 7228 744
Taux de vacance financiére des loysss 8.0% 12% 2% 1.2% 12% 1.2% 1.2% 1,2% 12% 1.2%
£04000{Vacanca sur cherges Fitde laau -5 978 -8 637 A810 5938 -5 158} 2349 253 B3 12 144} -10322)
YACANCE FIRANCIERE DES CHARGES ShaTE 8637 -8 810 8986 -3 168) 8343 9835 -3 726 8921 01t 10373
554000} Créances krécotvrables 72 27C 225942 278 839 232284 -235 852 -239 54} -243 28] 247 041 -250 878 -258 77 258 72§
Taux dimpayés f quittancement 8.0% 3.2% 3.2% 32% 32% 3,2% 329 3.2% 32%) 3.2% 3.2%
LOYERS RETS 5163432]  6109484] 5185616 6272022] £365938] 6451253 6556007] 66562031 6755868] G B57025, 6959696
74000 ions exploitati 9) 1390 217, 1374089, 2283884  25124a1] 20487120  2170288] 16744310 2287708 1542668 834629
750000t Autres preduits (assurannces....} 17513 [i; G o [+ i o &% :; G &
i 1
i
53000 Taxe foncidre 707 842 736 428! 772802 808873 -B35 382 873 151 915 B 45 118} 892835 102300 1083036
S16000 Entratien courant -262 436 320 646 325 418 -332 294 ~338 275 344 384 350 682 <355 K73) 383 296 -36% 836 376 433
615380} Gros entretien 516 556 -1 525.488 15348320 -244206%)  -2837 157  -22180203  -22STFAE] 1856162  2475seY 173745 1085657
F10000 Austres charges non récupérebies -142 409 -145 257 -148 162 -151 125] ~154 1471 157 230 160 375] 163 B 170 194 -172 593
620000} Frais de structute B E03494 -678 238! 53 597 6808l 708 726! Jarresl 768036 <789 §a7] -832308 86843y
CHARGES EXPLOITATION .2204 824 3331394 3409652  -4386340| 4636773 4301786l 4527357 40927710 4759104 4137814 3545239
% dus loyers 35, 8% 54.8% 55,1% 65,9% T3,8% 66, 6% 55,07 51,5% TH% 63,3% " 53,9%
EXCEDENT BRUT EXPLOATION 4133748] avem3sa] 4150053]  4169556) 4181655]  a2082080 4205043  4237es2l  A2444730 T4 2s1a7el 4z49 088
% dos Jayers 1% £3,2% §7,1% 86,5% 65,79 £5,1% HJ'IA{ 82,7% £2,3% 82,849 &%, 3%
851009 Chiarge dintérdts 626 162 505 945 -459 965! 455 508 330 048 403 212] 378089 ~351702 -335 748 -298 751 373 359
GTE000]Pénalités et rtérdls compensateurs i de Teay b 3 g B 9 0 0 03 9 v B
N fon Ré tionné 5087 911 725276 703 377 G74122) 15703 -2tevsRd (18131290 -1 TISB4T 17010 -952 798} <314 152
$51500{ Coit de portage CI g 0 ¢ o 9 g o o g o 0
|ASTOFINANCEMENT BRUT B 55 494 257 487 2985272 2738621 18s300R 1654070 2214715 2766519 2217658 3010334 3661569
775200]Ventes indhidueles g & ! ol o o o g 0 ol o
£75200{VNC des cessions -1283g v o o 6 [ ¢ g o o 0
RESULTAT DES VENTES 32932 0 i 0] 0 [ [ [ o [ ol
RESULTAT DES DEMOLITIONS e o [ o] o 0 o [ 0 o 9
631000] Dotations amortissement L2682 145 ZET 313 2916363  -203979H 3078800 -3 {04800 371435 3702607 3517080 -320FE0H  -3212813)
681700 Autres dotations o o o o] g 0 o o & 0 g
Reprises subventions 271 637) 21618 273227 283498 305 196 323 753 333 585| IV 354021 357 588 347 365,
831500 Dotations PGE 6835051 -112332800 115514200 115345480 .1064525¢ 9492614  -86674E]  -B7I51XE 8095099 -8 1B55W4]  -BUBRAM
781500|Repeises RGE 862998} 10916818 112392880 115614200 115949480 10645251  odo26m4]  BBET4E8  BVS13M 8005000 8185514
CHARGES CALCULEES §582556] 2927 167) -2965271] -2739826| -1823908] 16540700 .Z214714] -2766518] -2217653 3010333] .3 6613558)
%desioyers 129,2% AT,5%; 47.9% 43,7% 28,7 25.6% 33.5% $16% _32.!‘7. 43.3% 52.6°%
9@95991!%0 affecté par opération 0]
RESULTAT -0 1t 1 A 1 il 1 i ) 1 1 Y
Yedes loyees 0,0%) 0,0% 0.0 2.0% 4,0% 8,6% 0,0 0,0% 8,8% 0,0% .0%
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56/91 abed

{ TSEDRE CONV
2 Synthése : Conventionné
2t )
Axe 2 Libekld Chptd Port Per P13 Pord Pars Porf Par? Parg Par3 Porte
2013 3111212014 3142/2015 | 341202096 ; ITM22017 | 3142/2018 | 31422019 | 34122020 | 314272021 | 31112022 | ITM22023
AUTOFINANCEMENT NET - TRESORERIE
Excédent brut d'exploiath 4168388 4150053 4 169556] 4181658 4 208 205 4205843F 4237862 4244 473 4261879 4249089
EBE dort EBE Fitde Teay 4168 388 4150053 4169556[ 4181655 4208205] 4205943 4237862 42444737 4261879] 4249088
EBEDevt dont EBE Développement 0 ) 9 9 0 i 0 g 0 &
EBEVentes dort EBE Ventes 0 0 1} 0 [ a 0 ¢ 0 g
Annuilds emprunts -3 478628 -346% 523 -3480488] -3451522] -34426251 -3433786{ -3425036] -3418855) Q500914 3054424
% des foyers 56,3% 56,1% 55,24 54,2% 53,3% S2A% 51,5% 5,5% 43,3% 3.9%
Arnuites dort Annuités Fil de Teau -3478 628 -3463 6237 -3460488; -3451522] -3442625]  -3433793] -3425036f -3418995 33099147 -3054424
AnnuitesDet | dont Annuités Développement a 1} 0 g B 0 ] i} 0 g
ArnoitesVertes |dont Anmuités Ventes g g g i [ 0 i] g 0 ¢
ResFi |Cott du pottage du Gl 0 0 B 0 Gg s} 0 A} 0 a
AUTOFINANCEMENT NET 689 760 680 531] 709068] 730133 765580] 772147, 612825/ 825478. 951965 1194665
CUMUL AUTCFINANCEMENT NET 689760; 1370290 2079358, 2809492, 3575072 4347219 5460046 5985524: 6937 489 8132 155
ivestAmet Travaux d'améfioration -114 139 516643 -1 107954 -792 B35 -B47 018 -§05 225 -488 295 722 848 32183 -240 89g
fvestRan Travaux de renowuveliemert 640 709 -778 985 -1480855; -10980138 031 144 -89 862 7226701 -1003 505 508 734 ~401 387
SubwWRecues Subventiors recues 0 91822 451008 634971 308770 305673 297 586 224 450 15 286 19 351
Ermpruris Emprunts souscrits Y 0 B G @ 0. 0 ] S ]
Tré ie investie : amélioration - renouvellement -754 B4G, ~1 303709 214768000 12480621 1271392 1190114 8343831 -14319813 -§13 280 -622 93§
VarDepotsR | Vanation dépdls de garenie Fit de leau et Développ 1] 0 0 ] i} 0 i} 1] [} {)
Autres Bux fi da I'eau et développement » .0 ¢ 0 ] b} 0 It 8 b} R
lrvestNeul Constructions décaisséas 0 o [ o 0 0 g a o g
SubsRecuesDav] Subventons ragues ¢ 0 8 g 8 5 0 g g 8
EmprnisDedt | Emprunts souscrits UL S g o ] 9 0 g g 8 g
Trésorerie investie développement g 0 0 0 ] 0 [t} 3] 3 g
Trasorerie investie réhabiitations B E ¢ ¢ Y 0 g | Of ¢
Trésorerie investie fravaux vanies T 0 [ ] o [ Q o ’b 0 6 ) 0 8
Pdisventes Praduits nets des venies 8 o 6 ] 0 0 i [ 1] 0
AnticipVentes  {Remboursemenis anticipés 1] 0 8 1} 0 0 g g G i)
v aDepotsRVenti Rembis des dépéis de garantie g 0 e g G 8 0 ¢ 0 2
Trésoreriedosventes 4 1 4 i k) § ) 1} 9 o ¢ g
Irésorerie investie démolitions 0 1 8 G 0 8 i 8 ol g
Autre tré démolitions ¢ 0 o o ) ) 0 [ G o
VarSoc Autres vadations résorede 1} 4] 8 Q 0 4] 0 g ) @
VARIATION TRESORERIE -65088| _-523288|.1438532] -517929] 505812 -417967| -111556| -606435/ 138686 571729
CUMUL VARIATION TRESORERIE -65 088 -588 356, -2 026 888 -2 544 817! -3 050 629; -3 468 597 -3 580 153; -4 186 588 4 047 502} -3 476 173
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[SEDRE HC
3 Synthése : Hors convention
Axg 2 Libaltt Chptd Por1 Parz Per3 Perd Per5 Rerb Par7 Puig Parg Perid
2013 317122014 31122005 | 311272016 § 3141272017 ;311272018 ¢ 311212013 | 311202020 : 3119272021 | 31122022 | 311272023
[COMPTE DE RESULTAT ] i [ !
TDGODﬁiLnyEfS fogements quiitancés 4 881 8051 5830 gool 5701 287| 3781 103 5867 B21 S 955 839 6045 175I & 135854 6 227 592 § 321 310 6416 130
706300|Loyers BCA Bureaux C Acts qui é 112 555 155 222 157 162 158 362 161 753 164 179, 166 642 169 141 171678, 174 254 176 857
Layers fotaux ¥ de leay| 5004 363 5786 122 5 B58 44%; 59430 467, 6029 574 & 120018, 6211 818, &304 99%: 6 323 & 495 554 6 592 8971
706400 Loyers X Qi s dé op A [ 527 674 1 980 087| 4 208 287, 6079 348 7 416 583 9 126 076} 10414 861 1% 740 258 13 103 059 14504 125]
706430[Loyers BCA quittancés dévelcppement 0] 23848 45 292 48 868 56 330 70628 71687 72762 73 854 74 962 76 086
T06300]Pertes foyers sw ventes 9] g 9 o G g & & -146 210 -148 200 348G 239
TOTAL BES LOYERS MER 5804363 6 337 544 7886828 10197722] 12165282 13607228, 154095881! 16792618} 183676704 19525334f 20832318
Taux de vzeance ranciéra des loyess 0,0% 1,2% 1,2% 1,2% 1,.2% 1,2%: 1,2% 1,2% 1.2% 1,2% 1,2%
604000|Vacance sur charges Fil de leau 34 11 ey <5 44 -5 861 -5 (80 -6 202 -6 328 - 453 -6 582] 6713 -G 848
[ VACANCE FINANGIERE DES CHARGES -34 116 B730L . -5B44 -5 961 -6 020 5202 -8 3265 -6 453 -6 582 6713 -6 848
£54000)Créances irécuuvables -50 314 ~218 506 -26% 069, -341 98§ 405 264 -451 739 -H08 735 -554 328 555 473 -542 476 -B84 548
Taux dimpayes / quitancement 8,0% 3.2%! 3,2% 3.2%] 3.2% 3.2% 3,2%, 3,25 3.2%] 3,2%) 3.2%,
LOYERS NETS 4919933 6 113 409 7612923 8B4Y775| 11753908] 13149296) 14833520] 16231838! 17465616] 18876211} 20140823
740000Sub i ion [s; [ O i i} b by I+ [ By O
750000} Autres produils {assuramnices, ...} 129 6B66 3 ke O k] s} G O (3 L4 [+:
635000] Taxe foncidre -38 210 ~158 110 <263 473 ~346 309 -388 226 ~401 078 -414 261 427 733 449583 A58 7FR -478 320}
615000 Entretien courant -247 473 ~243 224 -3 T 444 444 -544 925 -514 330 -7G8 026] ~7E0 593, -BSt 688 ~928 54 -1003 664
£15400)| Gros entretien ~271 305 -283 B -456 704 ~474 394 -672 116 «352 441 +539 85| 433275 -BFF Q7Y <1022 189 -5 448
£10000]Autres charges non récupérables -BG At <52 D28 ~ 118 90T, 157 310 -191 538 -215631 ~23F 603 -ZF2T78, -Z57 543 ~324 527 325G 77
620000|Frais de struciure =839 084 ~442 §54i ~1 142 812 -1 415 994 -1 652 725 -1 841 794 -2 875 0a1 -2 268 827 -2 A57 738 2684 3451 -2 BB 608
CHARGES EXPLOITATION -% 517 581 <1 782 838, -2 311 668 -2 837 521 -3 486 528; -3 425 g74l -3 884 462 -4241 326 -4 327 BT 5 455 831 -5 232 753,
% des Joyers 30,8% 28,8°% 30,4% 28,69 29,4% 26,1%] 26,8%] 28, 7% 28,2% 29,0%) 26,00
EXCEDENT BRUT EXPLOITATION 35313817 4350 573 5301 25§1 7812253 8 297 380 9723422} 103803858 11930 S?ZE 125379431 134103805 14208063
% das loyers T4,8 T1.2% 53,8% 1.2% 70.5% 73,5% T3,.2% 73.8% 71,8% 71.9% 7
66 1000 Charge d'intéréts ~702 552 -1 437721 -1 731 588 -2 07T 143 -2 8641 385 -3 267 50% -3 834 U7t ~4 529 BAG; -5 165 287 5 426 483
£76000)Pénaiites et intérdts compensatowrs & de feay 0 0 @ 0 bl 0 [« [s; g 0
lisation Résultat C ionng 0 bl Y e o 0 ol 0 ol Q]
661600{Cudt du portage €1 o o g o 86 282 ~147 534 1237880 -125894 128 267 ~130 871
AUTOFINANGEMENT BRUT 2 829 B66| 3 312 B5S; 3569388 . 4934542 5 568 133! 6 307 837 6 BS0Q 322 ¥ 334 856, 7 244 380 7 853327
775200 Vantes indiidusaiies G 3} gl O o 0 0 0 241373 o) 3040848
675200| VNG des cessions -169 532 it} 5y & K} 1Y LY [} -1 930 852; o -2 853 69§,
RESULTAT DES VENTES -103 832 L o 0 O 0 ] 0 463 5421 0 450 250
RESULTAT DES DEMOLITIONS [y 0 A b Y O [ 0: [+ o 1
£81000{Datations amantissement 2285 413 -3 275 B30 ~§ 436G 312 -6 11( 878 -T 758 BY3 -8 627 590] S8eA3 848 10152578 10ERPRIA 11 TERSIS] 413 142 458
6817001Autres dotations [ fos 9 & [y by [¥; [} 9 o
TTT000{Reprises subventions 745 858 1 135841 1675428 2424 723 3166 048 35672253 4 044 456 & 288 113 4 550 150; 5 039 647] 5650 642
681500{Dotations PGE -856 403 -2 472 485 ~2 425 313 -2 B51 527 -2 281227 -2 634 807 -2 Bt 124 -2 512035 -2 2332458 <1 853 378! -2 140 835
7B1500{Reptises PGE 696 279 2039458 2 472 485| 2425313 2851527, 2791 227) 2504 907 2501124 2512 035! 2 239458; 1863378
CHARGES CALCULEES -4 7499 635 -2 57Z 356 2713734 -3912 488 4 732 547 -1 859 0156 -5 495 701 <5 877 372 5887 145 -6 372 821 <7783 212
%dos loyers 36,6% 42,1 35,6% 39,7% 40,3%, 37.0% 36.9% 38,.2% 33.6% 32,8%) 38,6%
9999901 Non affecté par opération ol
RESULTAT 920 649 "735 90_.:‘&_. 855 6331 10622 07_4_ 836 586! 1438 822] 1394 621] 1457 477| 1540 286 1 AB0 506i 1869913
% des joyers 187N 2,9 11,2 19,55 A% 10,9% X 9,0% 10.5% 7.5 557
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f {SEDRE NC l
1 Synthése : Hors convenfion
Axo 2 Libeils Chpts Por! Perz Per3 Perd Pors Pert Per7 Por8 Perd Pertd
2013 3171272014 31122015 ;| 1122016 : 31/12120%7 31!1%018 31!12”:2919 31412/20620 31112_!2021 31!12}_2_!:!22 311202023
AUTOFINANCEMENT NET - TRESORERIE
Excadent brut d'exploitation 4 350 578 5301255 7012253 8 297 380 8723422] 10909058 11930 512] 12337943 13410380 14 908 068!
EBE cont EBE Filde teau 3914614 3699051 3633 990 3435016 3782068 3644 271 3777237, 3510662 3423542 4 031 965
£8epewt  fdont EBE Développement 435 965 16062204 3378 263 4 862 353 5941354 7 264 787 8213275 9152021 16 113494] 11106 219,
£BEVentes [dort EBE Venles )] 2] 0 0 & 2] v ~125 840, -128 656 -390 117
Annuités amprunts -2 526 848 -4 488 608 -5 584 039, -6 B2 1M -7 929711 -8 3BT 742 -8954 240¢ 10 BIGBUB; 11489 177 -11 9928637
% des loyors 42,5%) 59,0% 56,7% 58,1% 62,34 £0.3% 69,3% 62,4% €0,9% 59,5%
Annutes  jdont Annuités Fil de leau -2 555 848 -3282 128 -3 2799985 -3277493 -3 273 934 -3 274004 -3 272 141 -3 270 344, -3 268 813 -3 256 843
itesDevi dont Annuiles Développement D -12064827 -2 3064 044 3847 770 -4 633 775 -5 F13 744 -6 E820%8F -7 725 5¥7F -83187850 -8942832
verfdont Annuités Ventes ] 1 0 9 0 0 ] 892 98221 217134
RosFi Coit du periage gu Ci 0 9 o 86 262 147 534 123766 -125 984 ~128262 -136571 132921
AUTOFINANCEMENT NET 1753731 812647] 1428215 1385416] 1646117 1797543] 1910277 1512981 1790632 2782450
CUMUL AUTOFINANCEMENT NET 1753731} 2566378 3994593/ 5380009] 7026127) 8823 670]10 733 94712 246 928! 14 037 561! 16 820 010
Travaux d'amélioration ) v} o} 4] 4} 0 -95 468 -166 846 -FO 673 [
frvestRen | Travaix de renouvelisment -86 458 -38 443 -158 540 ~139 953 -39 2at -37 783 ~153 494 -247 200 -127 191 -0 143
R i} 0 0 1} 4 o 0 0 ] [i]
Emprnts T al. 0 0 9 o g g 0 0 0
ie : amélioration - s 048 -88 449 ~158 548 -138 853 -39 281 -37 793 -255 953 ~414 046 -147 814 40 143
VarDagoteR | Varatipn dépals de garantie Fl de Feau et Développement 118 558 137 895 215 400 100 104 144 83% 105 436 109 488! 112587 115734 118 971
Autres flux fit de 'eats et dévelop £ 118 558 137 885 215 400 100 104 144 833 106 436 109 468 112 567 1187234} 11897
mestdeu!  FConsiructions décaisséas -24 813246 57408766 -B12B3 7247 46262321 A2171176] -33337827{ -339376062] -34 548479 -35 170353 34013247
Sub i ragues 77449170 22742447 26033008] 20173379 19881325 15655846] 15937851; 16224529 16516571 16 198 481
De] Emprunts souscrils 17 016 932 352618451 35377929] 24247325] 20308392] 15829585 16 114 528] 16 404 590 16 629 872 14 631 122
Trésorerie investie développ -51 328§ 594525 i27312]  -1841618| 1981458 -1852085] 1685422 -1919360]  .1853909; 3123644
Trésorerie nvestie rababiltations 1 a 0 i [ g o & 6 ]
Trésoretie Investie travaux ventes 0 Q Q B ] a Q " o Q
PdtsVentes | Produits nels des ventes G 0 0 ¢ 0 g [y 2413734 0 3040848
o) R anticipés v 1] G o G g 4 -1833588 -8 -2 183 946
arDepatsFf Rembis des dépdls de garantie g g {4} 8 8] g i} 12310 ~185 -16 248
Trésorerie des ventas . G G L of 9l Q b 562839 ~18% 839754
Trésorerie investie démolitions [t} N g 4 D 8 5 il g 1]
Autre trésorerie démolitions - 4 o 2 N L g .2 ;T e 9 g
VarSoc Autres variations trésorarie -332 508 ~339473 -346 167 ~352 994 -35% 956 -367 G568 ~-374 236 -381 850 -389 208 -326 858
VARIATION TRESORERIE ) 1421925) 1107 245] 1266 120] -849045] -588738] .352955] -495932{ .526 699 534750 180 499
CUMUL VARIATION TRESORERIE ] | 1421925; 2529170 3795290 2946245 2356 507 2003 552! 1507620 9809521 346 171 526 670
! ]

§6/9z abed

820-ST0Z ,U 8|9U0D 3p Loddey - y/6 - uolUngy k| ap Juswaliedap np Juswadinby p 9191005

¥/ 9bed —QT axauuy



Société d'équipement du département de la Réunion - 974 - Rapport de contréle n® 2015-028

Annexe 11 - Page 1/1

- SIGLES UTILISES
Sigle Sigle
AAH Allocation pour Adultes ORU Opération de Renouvellement Urbain
Handicapés
A National . Lo
ANRU gence ationale pour la PALULOS Prime & I’amélioration des Logements
Rénovation Urbaine N PN .
a Usage Locatif et a Occupation
Sociale
APL Aide Personnalisée au Logement PLAI Prét Locatif Aidé d’Intégration
ASLL Accompagnement Social Lié au PLATS Prét Locatif Aidé Trés Social
Logement
CAL Commission d’ Attribution des PLI Prét Locatif Intermédiaire
Logements
CCH Code de la Construction et de PLR Programme & Loyer Réduit
I’Habitation
CGLLS Caisse de Garantie du Logement PLUS Prét Locatif a Usage Social
Locatif Social
CHRS Centre d’Hébergement et de PSP Plan Stratégique de Patrimoine
Réinsertion Sociale
CMP Code des Marchés Publics PSR Programmes Sociaux de Relogement
CUs Conventions d’Utilité Sociale RHI Résorption de I'Habitat Insalubre
DALO Droit Au Logement Opposable RMI Revenu Minimum d’Insertion
DTA Dossier technique d’amiante SA ’'HLM Société Anonyme d’HLM
FRNG Fonds de Roulement Net Global SCI Société Civile Immobiliére
FSL Fonds de Solidarité Logement SCLA Société Coopérative de Location
Attribution
GIE Groupement d’Intérét Economique scp Société Coopérative de Production
GPV Grand Projet de Ville SEM Société anonyme d’Economie Mixte
HBM Habitation 4 Bon Marché SRU Solidarité et Renouvellement Urbain
(loi du 13 décembre 2000)
HLM Habitation & Loyer Modéré TFPB Taxe Foncicere sur les Propriétés Baties
HLMO Habitation a Loyer Modéré USH Union sociale pour I’Habitat (union
Ordinaire des différentes fédérations
d’organismes d’HLM)
MOUS Maitrise d’Ouvrage Urbaine et VEFA Vente en Etat Futur d’ Achévement
Sociale
OPH Office Public de I’Habitat ZUS Zone Urbaine Sensible





