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EXTRAIT DU REGISTRE DES DELIBERATIONS
DU CONSEIL D’ADMINISTRATION
Séance du : 15 décembre 2021
Délibération n® 2021-39

dedkokk

Administrateurs présents :
Max Roustan - Bernard Saleix - Jacques Foulquier - Richard Hillaire - Anne-Lyse Messager - Jean-
Claude Auribault - Daniel Canal - Antoine Vinhas - Pierrette Paez - Virginie Cuvereaux - Max
Bordary - Marie-Christine Peyric - Gilbert Albini - Julie Lopez Dubreuil - Nordine Sekarna - Cédric
Marrot - William Balez -
Absents excusés :
Jean-Frangois Durand-Coutelle avec pouvoir 8 Max Roustan
Christophe Rivenq avec pouvoir 8 Max Roustan
Absent :
Christophe Aberlenc
Assistaient a la séance avec voix consultative :
Philippe Curtil - Directeur Général
Amold Bargeton - Secrétaire du CSE OPH.
Assistaient en Visio-Conférence a la séance :
Jean-Marie Bridier — Michele Veyret — Yves Tourvieille

Assistait également 2 la séance : LE DI R GENERAL
Didier Barthélémi et
Secrétariat assuré par : Sylvie [aquinta
?hﬂinpafum:ﬁ
BUDGET 2022 a8

Le Conseil d’ Administration apres avoir pris connaissance du rapport n® 2021-39 ci-annexé et aprés
en avoir délibéré, décide avec 19 voix pour et 3 abstentions : Messieurs William Balez, Gilbert Albini
et Max Bordary.

-De valider la provision pour Gros Entretien de 2 988 000 € pour 2022 a 2025.

Le Conseil d’Administration aprés avoir pris connaissance du rapport n® 2021-39 ci-annexé et aprés
en avoir délibéré, décide a I'unanimité
-D’approuver Le Budget d’investissement et le programme correspondant qui comprend :

. Une ligne de crédit : « complément de financement sur opérations diverses » & hauteur de
300 000 €, afin de permettre le réglement de dépenses non prévues au budget initial.
L’éventuelle utilisation sur ce crédit sera communiquée au Conseil d’Administration, sous forme
d’une modification budgétaire.

. Les dépenses et recettes prévisionnelles totales actualisées par opération.

Le Conseil d”’Administration aprés avoir pris connaissance du rapport n® 2021-39 ci-annexé et aprés
en avoir délibéré, décide avec 20 voix pour et 2 abstentions : Messieurs William Balez et Gilbert
Albini

-D’approuver le budget 2022 pour les montants suivants :

TOTAL GENERAL 77 628 000 €
COMPTE DE RESULTAT
Total brut des produits et charges 33 661 000 €
(dont un excédent prévisionnel de 15 000 €)
INVESTISSEMENT
Total en recettes et dépenses annuelles 43967 000 €
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Ce budget est construit conformément a la délibération votée par le Conseil d’Administration du
20 octobre 2021. Les loyers des logements & annexes, seront augmentés de 0,42%. Ainsi, il ressort
que pour 2022, le loyer moyen s’éleve a 324 € (Inférieur de 8,4 % au plafond reglementaire).

Ce budget ne tient pas compte de l'éventuel effet de la loi de finance 2022, en cours de débat a
I'assemblée.

LES PRODUITS

I) RECUPERATION DES CHARGES LOCATIVES

Elles sont en augmentation de 5,7 %, ceci est notamment d{ a la maitrise des réparations
locatives et des charges et prestations communes, mais tient surtout compte de l'accroissement
du parc géré.

II) PRODUITS DES ACTIVITES

L’ensemble des loyers logements, garages, commerces (y compris Indemnités d’Occupation),
sont prévus a 22 787 K€ soit une progression de 4,5 % par rapport a la prévision de réalisation
2021. Cette progression proportionnelle a 'accroissement du parc géré est directement
impactée par la Réduction de Loyer de Solidarité (RLS) évaluée pour 2022 a 1 816 K€, soit
121 K€ de plus que la réalisation prévue pour 2021.

L'augmentation hors RLS représente 1 194 K€ par rapport au budget 2021 et provient :

» Des mises en location 2021 et de celles prévues en 2022 :

o Résidence Les Perdrix a Saint Christol les Alés, 49 logements en Novembre
2021, pour un montant de 271K€,

o Résidence Les Terrasses de la Lauze - Kemmenon a Salindres, 7 logements en
Décembre 2021, pour un montant de 33K€,

o Résidence le Moulin a Saint Martin de Valgalgues, 66 logements en Février
2022, pour un montant de 248K€.

o Résidence Les Demeures St Georges a Ales, 81 logements en Mars 2022, pour
un montant de 294K€,

o Résidence Les Terrasses du Chateau a Laudun-I’Ardoise, 46 logements en
Mars 2022, pour un montant de 139K<€,

o Résidence du Parc Mas Pérusse a Ales, 39 logements en Mai 2022, pour un
montant de 97 K€

Soit au total 288 logements mis en service entre novembre 2021 et
décembre 2022.

» Del'augmentation des loyers de 0, 42 % pour un montant de 112 K€,
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Le niveau des loyers des logements demeure bas. Le loyer moyen en 2( te F422/8934
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mois, contre 323 en 2021, pour un loyer plafond qui se situe 3 372 €T T
manque a gagner annuel théorique de 3 452 K&€.

I11) PRODUCTION IMMOBILISEE

La conduite d’opération est valorisée dans la prévision de réalisation, a la hauteur du budget,
compte tenu notamment des réalisations en VEFA et du cofit des constructions aujourd’hui
élevés. Le montant du budget 2022 est maintenu a 50 K€.

IV) PRODUITS FINANCIERS

Les Produits Financiers sont stables par rapport au budget 2021. Le budget 2022 prévoit un
montant proche de ce que sera le réalisé 2021, pour tenir compte de la consommation de
trésorerie pour le financement des opérations, et du taux des placements qui reste tres faible.

V) PRODUITS EXCEPTIONNELS
Ils baissent par rapporta 2021 de 3,7 %. La variation est au total de 68 K€.

Elle traduit les différentes variations suivantes :
- Le compte 777 subventions d’investissement virées au résultat diminue de 119 K€,
- Les indemnités d’assurances progressent de 51 K€, pour tenir compte de
I'indemnisation de la sinistralité en hausse sur I'année 2021.

Les Produits a 33 661 000,00 € progressent de 3,0 % par rapport au budget 2021.
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CHARGES RECUPERABLES

Elles varient en dépenses prévisionnelles de 6 % globalement, et sont la résultante des
prévisions de dépenses, liées aux mises en services des nouveaux programmes et a l’ajustement
par rapport aux dépenses constatées.

Il s’agit d’'une enveloppe prévisionnelle, les provisions appelées aupres des locataires étant
évaluées au plus pres des dépenses constatées. Ainsi les provisions pour charges de chauffage,
trés conditionnées par les conditions climatiques, peuvent étre ajustées en cours d’année.

CHARGES NON RECUPERABLES

I) CONSOMMATION EN PROVENANCE DE TIERS

Les Consommations en provenance de tiers, qui comprennent I'entretien le gros entretien et les
frais de gestion, augmentent de 11,1 %.

a) MAINTENANCE (comprend I’Entretien Courant & le Gros Entretien)

Elle progresse de 5,1 % et représente un budget global de 3 601 K€ prévu pour 2022. Ce
montant de maintenance de 559€ par logement progresse par rapport au budget 2021
(539€/logement) mais n'est pas encore au niveau 2018 (616€/logement). Ce poste
supporte une grande part des diminutions de charges permettant d’absorber partiellement
I'impact de la Réduction de Loyer de Solidarité (RLS).

Nota : Le budget de maintenance est largement accompagné par les crédits ouverts en
investissement pour les travaux de réhabilitation et de rénovation, l'effort global a été
régulierement au-dessus de 1 100 € par logement géré sur les derniéres années. Les impacts
cumulés de la loi Elan et des lois de finance successives depuis 2018 ne peuvent qu’avoir un effet
négatif sur le montant cumulé des budgets de maintenance et d'investissement.

Il est a noter que cette diminution sensible de I'effort de maintenance est principalement
portée par le Gros Entretien provisionnable qui est maintenu a 741 K€ (-70K<€) par rapport
au budget primitif 2021. Le budget de Remise en Etat des logements progresse de 10 % et
est porter a 1 100 K€. Le budget de Gros Entretien divers progresse (+32 K€) pour tenir
compte des travaux spécifiques commandés par les secteurs. Le budget de Gros Entretien
relatifs a la certification Habitat Seniors Services (HSS) quant a lui enregistre une baisse de
40 K€, car la plus part des travaux prévus relévent de I'investissement. Enfin, le budget de
Gros Entretien relatif aux foyers progresse de 130 K€ en prévision des travaux a réaliser en
2022.

La maintenance peut étre déclinée sur plusieurs axes d'intervention :

» L’entretien courant du service de Proximité (854 K€)
Ce budget est en augmentation de 2,9 %. Il est I'assurance pour les gestionnaires de
terrain de pouvoir répondre avec une trés forte réactivité aux besoins de travaux
d’entretien et de réparations des logements gérés. L'indexation de ce budget tient
compte de la croissance du patrimoine géré.
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Le besoin budgétaire pour couvrir les dépenses courantes est de 686 K€.

Pourlesremises en état des logements 'effort est porté a 1 100 K€ niveau correspondant
aux besoins identifiés pour I'année 2022.

» Le gros entretien programmé (741 K€)

Le budget de gros entretien programmé est amputé de 140 K€ par rapport au budget
2021 (881 K€). Il est conforme a la Provision pour Gros Entretien. Ce budget diminue
d'une part, pour compenser en partie I'impact de la Réduction de Loyers de Solidarité, et
d’autre part, pour tenir compte des futurs travaux a réaliser dans le cadre du Nouveau
Projet National de Rénovation Urbaine.

b) FRAIS DE GESTION

lls augmentent de 19,4 %. Il est a noter qu’apreés deux années consécutives de baisse, les frais
de gestion progressent significativement pour des raisons conjoncturelles. Suite a la
dénonciation de notre contrat d’assurance, nous nous attendons a une hausse des Primes
d’assurance de 70 K€. Compte tenu du lancement de travaux de réhabilitation importants,
nous prévoyons une augmentation des Diagnostics amiante pour 50 K€. Les cotisations
relatives a la CGLLS sont révisées a la hausse pour tenir compte de I'augmentation du
patrimoine et du montant constaté en 2021 et progresse de 231 K€. En fin, en prévision des
100 ans de la création de Logis Cévenols, le budget relations publiques est majoré a titre
exceptionnel de 119 K€.

Diagnostics amiante : Ce budget progresse de 50 K€ (45,5%). La nécessité de se conformer
a l'obligation de sécurisation préalable aux interventions a réaliser sur le patrimoine mis en
service avant 1997, et la réalisation de la cartographie compléte du risque amiante lié a son
patrimoine, représentent un coit non négligeable pour Logis Cévenols. Malgré I’achévement
de la cartographie du risque amiante en 2022, le poste budgétaire connait un rebond en 2022
pour tenir compte de la prévision de travaux a venir et de la fin de la mission de cartographie.
Les charges liées a la cartographie sont intégralement provisionnées et ne représentent pas
une charge sur l'exercice. Ces Frais devront donc étre neutralisés dans le calcul des Frais de
Gestion.

Cotisations : Budget porté a 474 K€.

Les cotisations CGLLS sont portées au niveau des constatations 2021. Une modification
significative des taux de cotisations dans le cadre de la loi de finance 2022, nous ameénerai a
revoir cette ligne budgétaire.

A noter:

» La cotisation principale CGLLS, basée sur le Chiffre d’Affaires est globalement
neutralisée grace aux réductions liées au nombre important de logements en
Quartier Prioritaire de la Ville détenu par Logis Cévenols, au taux de locataires
bénéficiaires de I’APL ainsi qu’aux nouvelles mises en locations. Pour le budget
2022, la cotisation est donc maintenue au niveau de 2021, soit 334 K€,

> La cotisation additionnelle CGLLS payable en 2022 est basée sur
'autofinancement de I'exercice 2020 mais ces conditions ne seront toutefois
connues qu’en fin 2022 ! Elle est donc maintenue au niveau constaté en 2021 soit
64 K€.
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frais postaux et de télécommunication, I'évolution des autres frais e e

de 0%.

II) IMPOTS ET TAXES

Le budget global est en régression de 1,4 % :

- Les taxes fonciéres sont stables avec -0,9% soit 2 548 K€, sous I'effet de 'accroissement
du parc soumis. L'impact budgétaire favorable représenté par l'optimisation des
dégrevements de Taxe Fonciere sur les Propriétés Baties (TFPB) a recevoir sur les
travaux d’adaptation au handicap ou d’amélioration de la performance énergétique ainsi
que de I'abattement de TFPB sur les Quartiers Prioritaires de la Ville est absorbé, il n’a
donc plus d’effet sur le poste.

- Les taxes sur les rémunérations diminuent de 5,1 %, conformément aux taux d’appel
de la taxe sur les salaires, principale composante de ce poste,

- Le budget formation professionnelle est stable a 33 K€. L'objectif demeure de
conserver ce budget au-dessus du seuil de 3 % de la masse salariale, dans le but de
poursuivre et approfondir le cycle de professionnalisation.

IITI) LE PERSONNEL

Apres deux années successives de baisse, le budget des charges de personnel, non récupérables
progresse de 4,9% en 2022, mais enregistre une baisse de 7,2% sur les 5 derniéres années.

Ce budget tient compte de :

» L’augmentation des rémunérations brutes proposées lors de la négociation annuelle
sur les salaires de 1,70 %, '

» L’avancement individuel du personnel,

» Les charges patronales qui connaissent une augmentation de 2,5 % relative a leur
sensibilité aux effets de seuils des « dégrévements Fillon » et aux modalités de calcul
de la CSG et a I'évolution des rémunérations.

» Du personnel extérieur mis a disposition, qui progresse de 66,7%.

La charge de personnel sur les 5 derniéres années sont en régression (-307 K€). Ces mémes
charges ramenées au logement géré passent de 702 €/logement en 2018 a 616 €/logement
budgétés en 2022.

NB : L’'OPH, n’est pas bénéficiaire du dispositif Crédit d'Impot Compétitivité Emploi.

IV) AMORTISSEMENTS ET PROVISIONS

Le montant global est stable, en raison de la baisse significative de la provision pour Gros
Entretien (P.G.E.) et de 'augmentation de la provision pour créances douteuses.

- Les charges d’amortissement ont été ajustées pour tenir compte des résidences livrées en
2021, mais aussi celles qui doivent I'étre en 2022 et ainsi étre au plus proche de la réalité.
Elles sont globalement stables avec une variation de -1,6% par rapport au budget 2021.

- La Provision pour Gros Entretien est budgétée a hauteur de 395 K€, soit 61 € par logement
géré. Le niveau de cette provision est a nouveau tres faible au regard des budgets consommeés
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les années antérieurs (1 943K€ en 2019 par exemple). Ce niveau , 1": 2“12"?“21 e

besoin d’économie budgétaire induit par la Réduction de Loyer de Jergrreruruerprerrme sy ar pyrrare
le programme NPNRU devant étre mis en ceuvre dans les mois ci aiiices a veiii. La
déclinaison des travaux de Gros Entretien Programmé pour la période 2022 a 2026, est
reprise en annexe de cette délibération (P.G.E.).

- Le compte 68158 « provisions diverses », est provisionné a hauteur de 70 K€ pour les
Indemnités de Fin de Carriére.

- Les provisions pour créances douteuses prévues (compte 68174), sont en forte
progression 125,0% pour tenir compte de la tendance constatée en 2021. Elles s’établissent
a 450 K€,

V) AUTRES CHARGES DE GESTION COURANTE

Il s’agit
D’une part des pertes prévisionnelles a constater lors des admissions en non-valeur
pour créances irrécouvrables qui sont maintenues a un niveau élevé soit 300 K€
pour I'apurement de dossiers de résiliés, dont le stock est élevé, et supérieur a

1 000 K€. Ce stock de dettes anciennes est totalement provisionné (cf. compte de
produit 78174).

- D’autre part de I'impact des décisions d’abandon de créances décidées par le juge,
suite a surendettement, la ligne est budgétisée a hauteur de 120 K€.

VI) CHARGES FINANCIERES

Les charges d’'intéréts régressent de 9,10 %.

> Le taux du livret A fixé a 0,50 % est stable.
> La renégociation de la dette aupres de la Caisse des Dépots et Consignations a eu
pour effet depuis 2020 de réduire un peu plus le coiit de la dette, tout en optimisant
'amortissement de celle-ci, malgré la progression de l’endettement lié a
'augmentation du parc de logements gérés.
» Evolution de I'encours :
e 2014 :89 000 K€,
e 2015:97 000 K€,
e 2016: 111 000K%,
e 2017 :137 000KE,
e 2018:153 000KE,
e 2019:163 000KE,
2020:174 500K£,
2021:186 400K€
Prévision 2022 : 196 400 K€.

e o

VII) CHARGES EXCEPTIONNELLES

Elles sont quasi stables, avec une progression de 3,6 %, ceci doit étre mis en rapport avec la
diminution des produits exceptionnels de 3,7 %.

- Le compte 6788, Charges Exceptionnelles Diverses, diminue de 3,7%, il inclut
essentiellement les actions menées dans le cadre du projet ANRU. Sont
principalement budgétés, la mise en ceuvre des futures démolitions: Le colit des
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Ces dépenses sont prises en charge pour l'essentiel par I'ANRU en produits
exceptionnels (compte 778).

- Le compte 675, Valeurs comptables des éléments d’actifs sortis est stable. Sont ici
enregistrées les valeurs comptables des immobilisations cédées, remplacées ou
détruites. La prévision des ventes de logements sur les opérations de Prairie et
Déroussine étant stable par rapport a 2020, ce poste ne devrait pas connaitre de
grosse fluctuation.

- Le compte 6786, Sinistres progresse de 12,4%, ces charges sont pour partie
compensées par les indemnisations versées par les assurances et enregistrées au
crédit du compte 7784, Indemnités d’assurance. Cette augmentation tient compte de
la sinistralité observée les années précédentes, y compris lors d’épisodes rares
comme ceux du 20 juin 2021.

VIII) IMPOT SUR LES SOCIETES

La plus-value des cessions, autres que le logement social, reléve de I'assiette de I'impét sur les
sociétés. Il n’est pas prévu d'imposition pour 2022.

Les Charges évaluées a 33 646 000,00 € progressent de 3,0 % par rapport au
budget 2021.

RESULTAT

Au Total le Budget de Fonctionnement 2022 s’éleve a 33 661 000,00 € avec un
résultat prévisionnel en excédent de 15 000,00 €.

Ce résultat global prévisionnel est modeste, il est le résultat d’'un principe de nécessaire
prudence. L’objectif de gestion est d’obtenir au moins ce résultat; tout excédent
supplémentaire aura comme vertu de permettre les apports en fonds propres qui sont
nécessaires pour la mise en ceuvre de nouveaux programmes et a l'entretien du
patrimoine existant.

Cet objectif d’amélioration est utile pour tous et indispensable pour réussir dans notre
mission de bailleur social responsable.
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L'INVESTISSEMENT

L'investissement reprend notamment les acquisitions, les travaux de constructions nouvelles et
les travaux de rénovation que 'office réalise.

La présentation synthétique de I'investissement budgété pour I'année 2022 se présente ainsi :

. Budget2022| | °"9S
Investissement en K€ on K€ Propres
2022 en K€
Constructions
Operations en cours 370 67609 11 783 2290
Opérations votées 115 12 483 2967 545
Opérations en projet 0 1395 1321 1 321
Acquisitions 0 0 _ 0 0
Opérations diverses 0 769 0 0
Total constructions 485 82 256 16 071 4156
e - Réhabilitations '

ANRU & NPNRU 66115 12 151 -5116
Hors ANRU 37 243 5275 3075
Bat Admn 2224 79 79

105 882 17 505 -1 962

187 838| 33 576 2194

Investissement en K€

L’office est globalement engagé sur 188 M€ d’investissement entre des opérations en cours, des
opérations votées et des opérations en projet. La part des opérations en projet étant la plus
hypothétique, les crédits prévus concernent essentiellement des études préalables. Il est a noter
que pres de 48% (5 803 K€) du budget 2022 dédié au NPNRU est consacré a la reconstitution de
I'offre de logements.

Nous envisageons pour 2022 un budget d'investissement a hauteur de 33576 K€
(contre 42 824 K€ en 2021) représentant globalement 18% des engagements.

Ce budget correspond a un engagement prévisionnel de fonds propres de 2 194 K€.
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Le graphique ci-aprées met en exergue le montant du budget et de la mise de fonds propres pour
'année 2022 au regard du cofit des investissements par type d’opération.

On note ici, la proportionnalité des engagements par rapport au degré d’engagement juridique de
Logis Cévenols. Les opérations en cours sont pour la plus part soit proche de la date de livraison,
soit en début de construction, ce qui a pour effet de limiter la mobilisation de fonds propres en
2022. On notera, que pour les opérations votées, le budget représente prés de 24% des
engagements et que le budget 2022 des opérations en projet représente a peine 8% de la prévision
des dépenses prévues.

Constructions en K€ pour 485 logements

70000 - 67609
60 000
50 000
40 000
30000
20000 .
12483

10 000

967

290

Operations en cours  Opérations votées  Opérations en projet Acquisitions Opérations diverses

B Investissementen K€ ® Budget 2022 en KE m Fonds Propres 2022 en K€
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Sur ce second graphique, on peut constater que le budget des dépenses en_..oco oo 202

cadre du NPNRU est significatif puisqu’il représente pres de 70% du budget de rehablhtatlon et
plus du tiers du budget d’'investissement total. Ce budget représentant pour prés de 48% de la
construction de logements dans le cadre de la reconstitution de I'offre suite aux démolitions, la
mise de fonds propres apparait comme négative pour tenir compte du décalage favorable de
versement des préts et des subventions. Les travaux de réhabilitation (5 275 K€) hors programme
ANRU n’étant pas subventionnés nécessitent une mise de fonds propres importante (3 075 K€) de
pres de 60% des dépenses budgétées pour I'exercice 2022,
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Le détail des investissements est présenté sur deux pages en annexes.

ACTUALISATION DES DELIBERATIONS DE TRAVAUX

Constructions nouvelles & travaux de réhabilitation et rénovation :

Le budget d'investissement travaux comprend les lignes par opération de dépenses et
recettes prévisionnelles totales et celles prévues pour I'exercice 2022.

Il actualise les délibérations prises pour chacune de ces opérations.

Au total pour 2022, le budget dépenses travaux de production
nouvelle et de réhabilitation rénovation s’éleve a 33 576 K€.
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