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Les principaux faits marquants

>Construction neuve et acquisitions

La politique de développement patrimonial de
I'OPAC du Val de Marne s'est poursuivie en 2007
avec la livraison de programmes neufs et
l'acquisition de logements en progression par
rapport a 2006.

200 logements neufs ont ainsi été livrés en 2007
(contre 450 en 2006).

L'OPAC s'est également porté acquéreur de 895
logements en 2007, dont un groupe d'immeubles
de 880 logements a Cheuvilly.

L'accroissement total du patrimoine aura donc été
de 1 095 logements en 2007 auxquels s'ajoutent
les 60 logements d'une résidence sociale Avenue
de Villeneuve St Georges a Choisy Le Roi ainsi
gue 26 maisons relais a Limeil Brévannes.

Dans le cadre des opérations de renouvellement
urbain, 49 logements ont été démolis sur le groupe
des Aviateurs a Orly.

Compte tenu de ces divers mouvements, le
nombre total de logements d'habitation atteint ainsi
26 461 logements en 2007.

2002 2003
Logements d'habitation 24 594 25038
Démolitions
Total des logements 25926 26 440
gérés

(y compris foyers et
résidences étudiants)

Nombre de logements livrés ou acquis, de
2002 a 2007
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Les 19 logements du programme de Villeneuve Le
Roi 23/25 av Le Fol ont été vendus a Sarepa. Les
35 chambres de la RPA Grunenbaum Ballin &
Alfortville ont été vendues a la ville.

Le patrimoine total de 'OPAC du Val de Marne
atteint maintenant 28 024 logements (y compris les
équivalent logements des foyers et résidences
étudiants s'élevant a 1 565 logements) et y
compris une restructuration de — 2 logements sur
les acquisitions-amélioration.

2004 2005 2006
25 320 24 949 25434 26 461
22 324 132 49
26 769 26 402 26 948 28 024
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Nombre total de logements, y compris les foyers et
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>Maintenance du patrimoine

Le plan de maintenance du patrimoine signé avec
le Conseil Général du Val de Marne pour un
montant global de 75 M€ s'achevant en 2007,
'Opac du Val de Marne a proposé au Conseil
Général du Val de Marne de développer un
nouveau partenariat sur 6 ans (2008-2013)
couvrant d'une part les besoins d’interventions sur
les groupes situés hors de tout périmétre (ANRU,
Convention Régionale, etc) et d’autre part des
projets  thématiques complémentaires  aux
opérations de réhabilitation

L'Opac du Val de Marne a également élaboré et
signé en juillet 2007 une Convention Régionale de
Patrimoine portant sur une programmation
pluriannuelle sur 5 ans (2007-2011) d’opérations
de réhabilitation et/ou résidentialisation financées

2007

représentant 12.000 logements (dont 6.000 dans
des sites ANRU).

La réhabilitation de 788 logements a été achevée
en 2007 sur les opérations suivantes :

e Saint Mandé Pasteur : 70 logements (fin
de l'opération)

» Fontenay /Bois Rabelais : 79 logements

e Orly Les Tilleuls : 209 logements

*  Orly Pierre au Prétre : 330 logements

 Champigny Le Plant : 100 logements
(restructuration acoustique)

par le Conseil Régional d’lle de France
2002 2003 2004 2005 2006
Logements Réhabilités 383 1291 629 763 126 788
Nombre de logements réhabilités livrés.
1291
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Les dossiers ANRU en cours, sont :

e Orly, Grand Ensemble : convention signée en février 2005

» Champigny sur Marne, 4 Cités : convention signée en mai 2006
» Fontenay sous Bois : dossier retenu au titre de I'article 6

e Choisy le Roi : dossier en phase de signature de la convention
» Alfortville : convention signée en 2007

» Vitry sur Seine : convention signée en 2007

e Bonneuil sur Marne : dossier en montage

e Créteil : Dossier en montage

49 logements situés sur le groupe des Aviateurs a Orly ont été démolis (27 logements square Maryse Bastié
et 22 logements place St Exupery).

En millions d'Euros

Dépenses d'entretien courant du patrimoine.

16 3

14 119 . .

1 Les dépenses d'entretien courant
inscrites au compte de résultat

10 progressent de 2M€ en raison de

8 l'accroissement des dépenses de

6 gros entretien.

4

2

0 T T

2005 2006 2007

Dépenses d'entretien par logement.

535
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|5 Les dépenses d'entretien courant
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>Aménagement

Dix opérations d’aménagement dont huit en ZAC sont actuellement en cours. Par ailleurs, 'OPAC du Val de
Marne s'est porté candidat pour aménager deux opérations de ZAC a Choisy le Roi et Fresnes. :

.La ZAC du Docteur Roux a CHOISY LE ROI
.La ZAC des Saules a ORLY

.La ZAC Calmette a ORLY

.La ZAC des Graviers a BRY SUR MARNE

. Le Secteur Morillon a CHOISY LE ROI

. Le Secteur Mirabeau a IVRY sur Seine

.Le Quartier de la Pierre au Prétre a ORLY

. Le Quartier des Aviateurs a ORLY

. Secteur République a Bonneuil

0. Secteur Lopofa a Choisy le Roi

P OOO~NOOUIWNE

>Montants investis

Dépenses d'investissement  (en milliers d'euros)

Terrains

Constructions neuves et acquisitions
Réhabilitations et résidentialisations
Aménagement

Plan Stratégique de Patrimoine

Total

Le total des dépenses réalisées dans le cadre des
opérations d'investissement évoquées ci-dessus
s'établit a 108,3 M€ en 2007, soit une
augmentation de 26,4% par rapport a 2006 liée a
l'acquisition des 880 logements de Chevilly Larue.

Les montants sont extrémement variables d'une
année a l'autre en fonction de l'obtention des
permis de construire et des ordres de services
délivrés, ainsi que selon les opportunités
d'acquisition de patrimoine pouvant se présenter.

Par ailleurs, le comité d'engagement a examiné
en 2007 plusieurs opérations d'investissement
nouvelles.

Ces opérations représentent des besoins en
fonds propres de :

2006
14121 6 358
61 069 48 518
14 747 14 897
8 456 9463
9891 6 395
108 284 85631

3,4 M€ pour la construction neuve pour
337 logements.

e« 54 M€ au titre de lacquisition-
amélioration (comprenant l'acquisition des
880 logements a Chevilly Larue).

e« 55 ME au titre des opérations
d'aménagement, de réhabilitation et de
résidentialisation des ensembles dans le
cadre de 'ANRU ou dans celui du droit
commun.

e 66 ME au titre des opérations
d'investissement sur fonds propres (ex :
Plan stratégique de patrimoine incluant
les grosses réparations).

Soit un total de 20,9 M€, supérieur a
l'autofinancement de I'année 2007.
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>Le compte de résultat

En milliers d'euros

CHARGES 2006
Charges récupérables 43 559 42 596
Maintenance (y,c, régie) 15 003 13 013
Personnel (hors régie) 23 285 21 760
Charges de gestion 7 396 7 696
Autres charges 10 629 10 552
Taxes 11 732 11 333
Charges financieres 28 920 25 375
Dotations amort, et prov. 48 088 49 986
Charges exceptionnelles 11 131 9444
Résultat 11 253 4 423

TOTAL 210 996 196 178
Les recettes de loyers progressent
principalement en raison de

l'accroissement important du patrimoine en
2007 (+ 1 181 logements), ainsi que par
les livraisons et acquisitions de 2006
générant des recettes sur I'année entiére.

Les produits divers intégrent entre autres
les produits de la vente de 31 logements
dans le cadre de l'opération d'accession
de la garde Républicaine a Champigny.

Les produits exceptionnels progressent
avec la comptabilisation de 3,9 M€ de
subventions ANRU financant les travaux
de démolitions et le remboursement des
capitaux restants dus des Dbétiments
démolis (Orly Aviateurs et Orly P.A.P).

Les dépenses de maintenance du
patrimoine figurant au compte de résultat
sont en hausse en raison de
l'accroissement sensible du poste gros
entretien.

Les frais de personnel et les charges de
gestion sont maitrisés.

Loyers

Produits divers
Subventions

PRODUITS 2006
Charges récupérées 41 187 40 424
116 108 109 164
16 270 16 423
3950 3186
Produits financiers 3202 1400
Reprises de provisions 6 819 5065
Produits exceptionnels 9678 6715
Sub.invest. virées au résul 13781 13801
TOTAL 210 996 196 178

Les charges financiéres augmentent de
14% en raison des trois hausses du taux
de livret A intervenues en 2006 (+0.25 en
février 2006 puis 0,50 en ao(t 2006) et en
2007 (+0,25 en ao(t 2007), dont l'effet se
fait sentir pleinement en 2008), ainsi que
par la mobilisation des emprunts financant
les acquisitions et la construction de
logements.

Les charges exceptionnelles sont en forte
hausse, et correspondent aux écritures de
régularisation liées aux démolitions de 49
logements a Orly, des 49 logements de la
cité de Transit & Choisy le Roi (démolition
réalisée en 2005) et des 65 logements du
batiment Musset a la PAP a Orly (démolis
en 2005) .

Les autres charges concernent
principalement des écritures de
déstockage de travaux et  sont
compensées par des produits divers d'un
montant équivalent.

Le résultat est en forte hausse mais est lié
a des jeux d'écritures comptables puisque
la capacité d'autofinancement reste au
méme niveau qu'en 2006.
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Marge brute locative rapportée aux loyers
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Rapport annuités locatives / Loyers
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Taux de vacance courante (en logements)
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La marge brute locative s’éléve a 62,1 ME€. Elle est en
augmentation par rapport a 2006 (+9,5%) et
représente 53,4% des loyers contre 51,9% en 2006.

Le rapport annuités locatives / loyers augmente
compte tenu des hausses successives du taux du
livret A en 2006 (+0.25 en février 2006 puis 0,50 en
aodt 2006) et +0,25 en aolt 2007. Celui-ci atteint
45,7% contre 44,2% en 2006, et permet toujours a
I'OPAC du Val de Marne de conserver un potentiel
de développement.

La vacance courante, correspondant a la
relocation des logements, a diminué une nouvelle
fois en 2007 atteignant son taux le plus bas
depuis plus de dix ans. La forte demande de
logements sur le secteur social en région lle de
France et une efficacité accrue des services de
'OPAC du Val de Marne expliquent en grande
partie ces résultats. De plus, le blocage des
logements ainsi que le relogement des familles
dans le cadre des opérations de renouvellement
urbain contribuent a la baisse de cette vacance

courante.
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Taux d'encaissement total
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L'encaissement total des loyers s'éleve a
99,10% soit un résultat stable depuis trois
ans. Néanmoins, I'encaissement du loyer
courant montre une baisse (91,49% contre
92,12% en 2006).

Hors aides extérieures (Recours en
indemnisation, FSL), dont le montant est
stable par rapport a 2005, (406 K€ en 2007
contre 397 K€ en 2006), le taux
d'encaissement total est de 98,79%
(contre 98,76% en 2006).

Les mesures de réduction de la T.F.P.B.
dans le cadre de la loi SRU pour le
patrimoine situé en Z.U.S, reconduites en
2004, ont permis de diminuer le montant
d'un peu plus d'un million d'Euros.

Les frais de personnel augmentent en
2007 tandis que les charges de gestion
restent stables. La forte évolution du
patrimoine permet de maintenir le colt de
gestion rapporté au logement au méme
niveau que 2006.
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Produits financiers
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Les produits financiers sont en trés forte
hausse en 2007 compte tenu du niveau
de la trésorerie supérieur a 70 M€ durant
dix mois de l'année, conjugué aux taux de
placement favorables.

L'autofinancement net HLM s'infléchit trés

16%
14%

12%

10%

8%
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Le résultat comptable s'établit a 11 252 893,21€.

2007

légérement pour atteindre 14% des loyers
contre 14,2% en 2006.

En outre, comme indiqué dans les faits
marquants de l'activité (voir page 10), les
besoins exprimés en fonds propres pour
les opérations lancées ou réalisées en
2007 représentent un total de 20,9 M€,
supérieur a l'autofinancement dégagé sur
I'exercice.
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>Le bilan

ACTIF 2006 PASSIF 2006
Actif immobilisé 1113570, 1051071 Situation nette 90 735 79 482
Stocks 18 378 14 902 Subventions 299 481 257 772
Créances sur tiers 102 107 75 343 Provisions 50 007 47 456
Trésorerie 79 763 57 353 Dettes financiéres 830 716 768 464
Charges a répartir 15 100 16 894 Dettes d'exploitation

et diverses 57 980 62 390
TOTAL 1328918 | 1215564 TOTAL 1328918 | 1215564

En milliers d'euros.

Le total du bilan a progressé en 2007 de 113,3
millions d'Euros compte tenu des livraisons de
logements neufs, des acquisitions importantes
réalisées, de l'activité de réhabilitation et de

La trésorerie est en forte augmentation (+22,4
M€) ce qui a permis d'augmenter fortement le
niveau des produits financiers en 2007.

La situation nette est en augmentation en

renouvellement  urbain.  L'actif  immobilisé intégrant le résultat comptable de 2007.
augmente ainsi de 62,5 M£. Les dettes financieres augmentent de maniere
importante (62,2 M€) avec la mobilisation des
emprunts finangant I'actif immobilisé.
Fonds de roulement
140 126
120 Le fonds de roulement augmente
avec la mobilisation importante
100 des financements en 2007.
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Trésorerie nette en mois de dépenses

Nb de mois
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La trésorerie en mois de dépenses
augmente avec la  mobilisation
importante de financements en 2007
pour les opérations livrées.
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Les soldes intermédiaires de gestion
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Les soldes intermédiaires de gestion
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>Compte de résultat simplifié

PRODUITS 2006 Variations

Charges récupérées 41 187 40424 1,9%
Loyers 116 108 109 164 6,4%
Produits divers 16 270 16 423 -0,9%
Subventions 3 950 3186 24,0%
Produits financiers 3202 1400 128,8%
Reprises de provisions 6 819 5065 34,6%
Produits exceptionnels 9678 6715 44.,1%
Subventions d'investissement virées au
résultat 13781 13801 -0,1%

TOTAL 210 996 196178 7,6%

Les produits divers sont constitués principalement

des produits de

locations des équipements

géothermiques, des colts de gestion réfacturés

pour la gestion du patrimoine de tiers, des ventes
dimmeubles et de terrains ainsi

conduite d'opération.

CHARGES 2006 Variations

Charges récupérables 43559 42 596 2,3%
Maintenance (y,c, régie) 15003 13013 15,3%
Personnel (hors régie) 23285 21 760 7,0%
Charges de gestion 7 396 7 696 -3,9%
Autres charges 10629 10 552 0,7%
Taxes 11732 11 333 3,5%
Charges financiéres 28920 25 375 14,0%
Dotations amort, et prov. 48088 49 986 -3,8%
Charges exceptionnelles 11131 9444 17,9%
Résultat 11253 4 423 154,4%

TOTAL 210996 196 178 7,6%
Les autres charges sont constituées des

abandons de créances, des variations de stocks

terrains et les écritures de stocks terrains liées
aux ventes indiquées ci-dessus.

Les éléments relatifs aux charges et aux produits
seront détaillés dans les chapitres suivants.
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>Analyse du résultat par activités

La marge brute locative

NIVEAU DES LOYERS

Loyers théoriques
I.D.R (logts de fonction et divers)
Vacance logements

LOYERS NETS

Locations diverses
Indemnités d'inoccupation

LOYERS CORRIGES
Charges locatives récupérées

TOTAL RECETTES LOCATIVES

Charges locatives récupérables

Dotations aux amortissements techniques
Reprises de subventions

Intéréts pris en charge par le Conseil Général
Intéréts sur emprunts

MARGE BRUTE LOCATIVE

Marge brute locative /Loyers corrigés

La marge brute locative atteint 62 171 K€ (en
augmentation de 9,5%, soit + 54 ME€), et
représente 53,4% des loyers contre 51,9% en
2006.

Les charges financiéres augmentent de 14% en
raison des trois hausses du taux de livret A
intervenues en 2006 (+0.25 en février 2006 puis
0,50 en ao(t 2006) et en 2007 (+0,25 en aodt
2007), dont l'effet se fait sentir pleinement en
2007, ainsi que par la mobilisation des emprunts
financant les acquisitions et la construction de
logements.

Variations

121 403 114 374 6,1%
919 964 -4,7%

4 376 4 246 3,1%
116 108 109 164 6,4%
254 201 26,3%

1 16 94,0%

116 362 109 381 6,4%
41 187 40 424 1,9%
157 550 149 805 5,2%
-43 559 -42 596 2,3%
-37 191 -39 280 -5,3%
13685 13711 -0,2%
141 143 -1,2%

-28 455 -25013 13,8%
62171 56 770 9,5%
53,4% 51,9% 2,9%

Les recettes de loyers s'accroissent avec la
livraison et I'acquisition de logements de l'année
(+ 1 181 logements) et également l'effet année
pleine sur le patrimoine supplémentaire de 2006
(+678 logements).

La valorisation financiére de la vacance rapportée
aux loyers quittancés reste stable. Néanmoins
celle-ci reste élevée compte tenu des logements
bloqués en attente de démolition au titre des
opérations de renouvellement urbain.
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Entretien courant du patrimoine

En miilliers d'Euros

Entretien courant (y compris Anti-squatt)
Entretien courant suite vandalisme

Colt de la régie

(Frais de personnels + charges directes)

Gros entretien

TOTAL MAINTENANCE DU PATRIMOINE

Compte tenu du reclassement des dépenses de
grosses réparations a l'actif du bilan, le tableau ne
présente plus que les dépenses d'entretien du
patrimoine inscrites au compte de résultat, a
savoir l'entretien courant et les dépenses de gros
entretien.

Les dépenses de grosses réparations ainsi que
les opérations de réhabilitation et de
résidentialisation sont évoquées dans le point
Maintenance du patrimoine dans les faits
marquants.

2006 Variations

2911 2934 -0,8%
312 455 -31,5%
3808 3737 1,9%
7972 5887 35,4%
15 003 13013 15,3%

La maintenance du patrimoine inscrite au compte
de résultat progresse fortement en 2007 (+15,3%)
compte tenu de leffort fait au titre du gros
entretien.

Le colt de la Régie inclut I'équipe d’entretien au
guotidien mise en place conjointement au plan de
maintenance du patrimoine, le Conseil Général
participant a hauteur de 50% dans le financement
de cette équipe spécifique.

Les dépenses d'entretien atteignent 535 € par
logement en 2007 contre 483 € en 2006.
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Les charges de gestion courante

Charges Non Récupérables

En milliers d'Euros

Achats

Sous traitance

Locations

Charges Locatives de copropriété
Primes d'assurance
Redevances diverses
Honoraires
Communication, Publicité
Missions réceptions
Frais postaux, téléphone
Divers

Sous-Total

Subventions d'exploitation
Subvention entretien au quotidien

TOTAL DES CHARGES HORS T.F.P.B

T.F.P.B
Taxes diverses (OM; véhicules...)
TOTAL DES CHARGES

Frais de personnel + intérim
Personnel refacturé et aides
Subvention entretien au quotidien
TOTAL FRAIS DE PERSONNEL

TOTAL

Les charges de gestion courante (hors T.F.P.B et
frais de personnel, et avant déduction des
subventions d'exploitation) sont en diminution de
2%. Ce résultat est le résultat, d'une part de la
volonté de 'OPAC du Val de Marne de maitriser
ses colts, d'autre part de la comptabilisation de
factures non parvenues sur la base d'un
enregistrement réel et non plus sur du
prévisionnel comme précédemment. Cette
méthode pourrait induire un report de
'enregistrement de certaines charges sur
I'exercice 2008.

2006 Variations

1636 1561 4.8%
835 1074 -22.2%
367 357 29%
328 328 -0,2%

1041 1059 -1,7%

1424 1158 230%

1134 1233 -8,0%
287 364 -21,4%
378 340 11,3%
735 843 -12,8%
293 313 -6,6%

8 458 8 630 -2,0%

-139 -110 25,.8%

8 319 8520 -24%

11 344 10 957 35%
387 376 3,0%
20 051 19853 10%
25 960 24 345 6,6%
-1 089 -1120 -2,8%
-357 -284 25,.8%
24 514 22941 6,9%
44 565 42 794 41%

Le poste achats augmente principalement en
raison des achats de fournitures a destination de
la régie de travaux et de l'entretien au quotidien (+
114 K€).

Le poste sous-traitance est en diminution en
raison du report d'une partie de la facturation sur
2008.

Les primes d'assurance restent stables malgré
'augmentation du patrimoine.
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Les cotisations et redevances sont en hausse de
23% en raison du plus faible nombre de
logements neufs livriés en 2007 entrant en
déduction du calcul de la cotisation de la Caisse
de Garantie du Logement Social. Les logements
acquis a d'autres bailleurs sociaux comme les 880
logements de Chevilly Larue n'ouvrant pas droit a
déduction. Ceci a eu pour effet d'augmenter cette
cotisation de 243 K€ par rapport a 2006.

Les honoraires sont en baisse de 8% mais restent
néanmoins élevés en raison d'une part, du
nombre plus important d'actions contentieuses
entreprises sur les locataires en dettes, d'autre
part en raison du déploiement du projet traitement
de la réclamation locataire s'accompagnant de la
mise en place d'un numéro unique d'appel, projet
devant se terminer courant 2008.

Les frais postaux et de télécommunication sont en
baisse de 12,8% en raison des nouveaux
marchés passés.

Le poste TFPB augmente de 3,5% en raison de
sortie d'exonération d'une partie du patrimoine et
de I'évolution du taux d'actualisation des bases et
des taux d'imposition. Les mesures d'exonération
de 30% des logements soumis a la T.F.P.B situés
en ZUS, reconduites en 2004, permettent de
réduire le montant de la T.F.P.B d'environ 1 M€
en contrepartie d'engagements de I'OPAC du Val
de Marne de mettre en ceuvre des mesures
spécifiques dans chaque ZUS. On constate que
par le jeu de la sortie d'exonération du patrimoine,
et des taux d'évolution, la TFPB par logement
aura augmenté en cinq années de la valeur de
I'exonération obtenue. Le montant de la TFPB par
logement reste cependant stable entre 2006 et
2007.

Les autres taxes concernent principalement les
frais de réle sur les taxes ordures ménageéres pris
en charge par ITOPAC du Val de Marne.

La subvention finangcant en partie l'entretien au
quotidien du Conseil Général du Val de Marne
vient couvrir les achats de fournitures utilisées
dans les travaux réalisés par cette équipe. L'autre
partie de cette subvention, vient en déduction des
frais de personnel. Le montant est supérieur a
celui de 2006 en raison de [l'ajustement du
montant de la subvention a hauteur des dépenses
réelles.

Les frais de personnel (déduction faite du
personnel refacturé et de la subvention du Conseil
Général du Val de Marne financant I'équipe
d'entretien au quotidien de la régie de travaux)
sont en progression de 6,6%. A noter qu'une
partie de ces frais de personnel est refacturée
dans le cadre de la gestion de patrimoine pour
compte de tiers, et est également couverte par la
conduite d'opération comme indiqué ci-dessous.

Au total les charges de gestion progressent de
4,1%, mais les colts de gestion au logement
déduisant la conduite d'opérations comptabilisée
dans les opérations d'investissement (1 206 K€ en
2007 contre 1 224 K€ en 2006) et les colts de
gestion facturés pour la gestion du patrimoine de
Sarepa, de La Chaumiére lle de France et
d'autres prestations a des tiers (1 501 K€ en 2007
contre 1 385 K€ en 2006) restent stables a 947,7
€ par logement contre 946,6 € en 2006, et ne
représentent plus que 22,8% des loyers (contre
23,3% en 2006).
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Charges Récupérables

En milliers d'Euros

Achats

Prestations relatives a I'exploitation

Charges copro récupérables

Entretien courant récupérable

Assurances

Honoraires et frais d'actes contentieux
Taxes fonciéres récupérables (foyers, RPA..)
Taxes ordures ménageres

Salaires gardiennages et hommes de service

TOTAL DES CHARGES RECUPERABLES

Récupération de charges

Part a la charge de 'OPAC

Aprés une augmentation importante en 2006, les
charges récupérables se stabilisent en 2007.

Les postes montrent de faibles variations, en
dehors du poste des taxes ordures ménageres qui
progresse de 13,6%.

23764
10 271
1010
70
137
355
401
3072
4478

43 559

41 187

2371

2006 Variations

23 400 1,6%
10 221 0,5%
1090 -7,3%
79 -11,1%

126 9,1%
343 3,6%
385 4,0%
2704 13,6%
4 249 5,4%
42 596 2,3%
40 424 1,9%
2171 9,2%

La part a la charge de I'OPAC du Val de Marne
correspond a la vacance totale constatée sur
I'ensemble du parc (logements bloqués inclus).

La mise en place en 2008 d'un observatoire des
charges permettra une analyse fine des
évolutions des différents composants de ce poste
et en facilitera la mattrise.
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PRODUITS 2006 Variations

Vente dimmeubles construits 3624 3531 2,6%
Ventes de terrains accession 1 463 5 456
Transfert de terrains au locatif 991 427 132,2%
TOTAL PRODUITS 6 078 9414 -35,4%
CHARGES
Achats de terrains et de travaux 8 456 9463 -10,6%
Variation de stocks : terrains 1020 -27 -3878,5%
Variation de stocks : en cours de production -5 388 20035 -126,9%
Variation de stocks : immeubles achevés 1304 @ -21218 -106,1%
Honoraires de commercialisation 71 218
TOTAL CHARGES 5 462 8471 -35,5%
MARGE BRUTE SUR AMENAGEMENT 616 943 -34,7%

En 2007 la marge est constituée d'écritures de
déstockage sur plusieurs opérations (ZAC du Dr
Roux a Choisy le Roi, ZAC des Saules a Orly) et
des marges dégagées sur la vente de 31
logements dans le cadre de I'opération
d'accession de Champigny Garde Républicaine.
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PRODUITS 2006 +

Activité de préteur 0 0 148,1%
Produits financiers préts accession 67 40| 70,5%
TOTAL PRODUITS 68 40  70,7%
CHARGES +
Interéts sur opérations accession 4 28 -86,5%
TOTAL CHARGES 4 28  -86,5%
MARGE BRUTE SUR GESTION DE PRETS 64 11  467,4%
La baisse des charges et des produits est liée au L'augmentation de la marge est due au décalage
rythme d'évolution des emprunts et des préts temporel entre les emprunts souscrits par 'OPAC
accession. Il reste a fin 2007, 24 préts accession presque intégralement remboursés a fin 2007 et
en cours. les préts acquéreurs, devant I'étre fin 2008.
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en milliers d'euros
PRODUITS

Intéréts sur P.L.F

Conduite d'opérations

Autrs prestations de service

Gestion patrimoine Chaumiére IDF et Sarepa
Produits Géothermie

Quote part des subventions sur géothermie
virées au résultat

TOTAL PRODUITS

CHARGES

Intéréts sur P.L.F

Intéréts sur emprunts Géothermie
Dotations aux amortissements Géothermie
Dotations provisions sinistre géothermie

TOTAL CHARGES

RESULTAT SUR PRODUCTIONS DIVERSES

Le résultat sur productions diverses est en hausse
principalement en raison des  écritures
comptabilisées au titre de l'activité de géothermie.

Les produits de [lactivité de géothermie
progressent. En effet, les surconsommations en
gaz liées a la défaillance d'un puits courant 2005
s'élevent & 800 K€ et diminuent par rapport a
2006 en raison d'une consommation de gaz moins
importante en 2007 du fait de conditions
hivernales plus clémentes.

La provision de 1 250 K€ concernant ces
surconsommations et comptabilisée en 2006 a été
reprise (et figure dans le tableau de constitution
du résultat) puisque 2008 marquera le retour a la
normale de l'activité de géothermie avec le forage
réussi d'un nouveau puits en 2007.

2006 Variations

77 26 200,1%
1206 1224 -1,5%
460 324 42,0%
1040 1061 -2,0%
1303 617 111,2%
96 90 6,6%
4183 3343 25,1%
18
300 195 53,5%
564 446 26,5%
1 250
864 1909 -54,7%
3319 1434 131,5%

Les produits liés & la gestion de patrimoine
concernent la gestion des logements de Sarepa
depuis début 2004 (3 053 logements) et la gestion
de ceux de La Chaumiére lle de France (1 305
logements). Les autres prestations concernent
I'Agesvam, l'assistance a l'office de Nogent sur
Marne, et la maitrise d'ouvrage réalisée pour le
compte de Sarepa ainsi que pour l'office municipal
du Kremlin Bicétre.

De plus, l'activité en matiere de réhabilitations,
résidentialisations et démolitions pour I'OPAC du
Val de Marne maintient & un niveau élevé la
conduite d'opération générée par cette activité,
couvrant les frais de fonctionnement et de
personnel de la Direction Technique du
Patrimoine.
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>Les soldes intermédiaires de gestion

2006 8
Variations
MARGE BRUTE LOCATIVE 62 171 56 770 9,5%
MARGE BRUTE SUR AMENAGEMENT 616 943 -34,7%
MARGE BRUTE SUR GESTION DE PRETS 64 11 467,4%
RECETTES SUR PRODUCTIONS DIVERSES 3319 1434 131,5%
MARGE BRUTE TOTALE 66 171 59 158 11,9%
Entretien courant 2911 2934 -0,8%
Entretien suite vandalisme 312 455 -31,5%
Gros entretien 7972 5887 35,4%
Total maintenance patrimoine 11 195 9 276 20,7%
Subventions GE+GR -3189 -2 438 30,8%
- TOTAL MAINTENANCE APRES SUBVENTIONS -8 006 -6 838 -17,1%
Charges de fonctionnement 8319 8520 2,4%
T.F.P.B + divers taxes 11732 11 333 3,5%
- TOTAL -20 051 -19 853 -1,0%
VALEUR AJOUTEE 38114 32 468 17,4%
Frais de personnel + Intérim nets 24 514 22 941 6,9%
EXCEDENT BRUT D'EXPLOIT. (hors reprise PGR) 13 600 9 526 42,8%
Dotation a la provision pour gros entretien 7972 7 657 4,1%
Reprises sur provisions grosses réparations -4783 -3 657 30,8%
- TOTAL -3 189 -4 000 20,3%
Divers charges et produits exploitation courante -3 -1 226,9%
Amortissement logiciels informatiques 384 391 -1,7%
Amortissement matériel info., mobilier, véhicules... 545 567 -3,9%
Dotations autres provisions 1027 1658 -38,0%
Dotations aux provisions pour créances douteuses 945 154 512,3%
Reprises sur provisions pour risques et charges -2129 -292 629,5%
+ TOTAL -769 -2 477 68,9%
EXCEDENT D'AUTOFIN. DE L'EXPLOITATION COURANTE 9 642 3049 216,2%
Adutres intéréts d'emprunts 150 118 27,7%
Produits financiers nets de provisions -3123 -1 357 130,1%
+ TOTAL 2973 1240 139,8%
RESULTAT COURANT 12 615 4 288 194,2%
Cession d'éléments actifs et Sortie de composants 1277 299 327,0%
Produits et charges exceptionnels liés aux démolitions 916 692
Produits et Charges exceptionnelles de gestion 177 -1 737 -55,3%
Sinistres 649 1201 -46,0%
Indemnisation sinistres et produits except. -703 -590 19,1%
+ TOTAL -1 362 135 -1111,5%

154,4%
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La marge brute totale s'éléeve a 66,1 M€ et
augmente de 11,9% en raison de la variation de la
marge brute locative, de la marge brute sur
aménagement et de la marge sur productions
diverses comme  évoqué  précédemment.
Néanmoins, la marge brute locative représente
94% de la marge brute totale.

L'excédent brut d'exploitation augmente de 9,7
M€ & 13,6 M€, soit une hausse limitée par rapport
a la marge brute totale en raison de
laugmentation de 1,1 M€ des dépenses de
maintenance du patrimoine (aprés subventions),
ainsi que par les variations des charges de
gestion, des frais de personnel et de la T.F.P.B.

Les provisions

Il a été convenu en 2007 de doter la provision
pour gros entretien a hauteur des dépenses de
I'exercice. La provision pour gros entretien est
portée au bilan & 22,2 M€, soit environ trois
années moyennes de travaux de gros entretien.

La dotation & la provision pour créances
douteuses est en hausse compte tenu du montant
moins important des recours en indemnisation
déposés en 2007, et diminuant la provision a
hauteur de 50% de ceux-ci, et I'absence de R.I
subrogés (diminuant la provision a hauteur de
100%).

Les dotations aux autres provisions concernent
principalement des provisions pour risques de 540
K€ sur des opérations de construction et des
litiges divers, ainsi que 264 K€ de provisions pour
indemnités de départ a la retraite devant intervenir
dans les prochaines années et 137,5 K€
d'indemnités chémage a verser.

Les reprises de provisions concernent I'annulation
de la provision de 1 250 K€ comptabilisée en
2006 en prévision des surconsommations de gaz
de l'activité de géothermie, de la provision sur un
terrain Crosnes vendu en 2007 pour 463 K€ ainsi
gue de reprises pour 415 K€ concernant des
provisions pour indemnités de chémage et de
départ a le retraite compensant la dotation
évoquée ci-dessus.

Produits financiers

Les produits financiers sont en hausse compte
tenu du niveau de trésorerie nettement plus élevé
gu'en 2006 et de la forte progression des taux de
placement de la trésorerie.

Produits et charges exceptionnels

Les cessions d'éléments d'actif pour 1 277 KEg,
correspondent principalement & la vente de
commerces a Chevilly Larue, Ivry et Choisy Le
Roi, & la cession du programme de Villeneuve le
Roi, Av Le Fol, & la Sarepa, et a la sortie de
composants remplacés  conformément a
l'application de [linstruction comptable pour un
montant de 988 K€.

Les charges liées aux démoalitions correspondent,
d'une part aux écritures de solde des valeurs
nettes comptables des batiments démolis, d'autre
part aux colts de démolition de ces mémes
batiments. Les écritures comptabilisées en 2007
concernent les 132 logements d'Orly Aviateurs
démolis en 2006, les 65 logements du béatiment
Musset a la PAP a Orly, démolis en 2005, les 27
logements de Maryse Bastié aux Aviateurs a Orly
et les 22 logements du square St Exupéry démolis
en 2007 ainsi que la cité de Transit de Choisy Le
Roi démolie en 2005 (opération non ANRU). Ces
charges se montent a 2 236 K€ pour les VNC et
2 458 K€ pour les codts de démolition.

Elles sont couvertes par des subventions versées
par 'ANRU et la Région d'un montant total de
3 903 K€, couvrant également les
remboursements  anticipés des  emprunts
financant les batiments démolis.

Les autres produits exceptionnels de gestion, hors
reprises de subventions, se composent
principalement de dégrevements de T.F.P.B. sur
les béatiments démolis ou en voie de démolition
pour 462,2 K€ et d'écritures comptables
d'annulation de charges non parvenues sur des
exercices antérieurs pour 1 392,7 K€. Les
charges  exceptionnelles sont composées
principalement d'une annulation de subvention
pour 554 K€, de charges sur opérations
abandonnées pour 174 K€, de taxes fonciéres sur
exercice antérieur pour 186K€ ainsi que
d'écritures diverses (régularisation de TVA, litiges
et pénalités, apurements etc) pour 163 K€.

Le résultat comptable s'établit & 11 253 KE.
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>Les colts de gestion

en milliers d'euros 2006 Variations

Dépenses non récupérables sur patrimoine (hors

TFPB) 1583 1473 75%

Dépenses de fonctionnement 6 875 7 157 -3,9%

Entretien courant non récup 3223 3389  -49%

Frais de personnel non récup + intérim, net de

refacturation et primes a I'emploi 24871 23225 7,1%

Colits de gestion refacturés -1501 -1 385 8,3%

Conduite dopérations -1 206 -1224 -1,5%

Total coltts de gestion 33845 32635 3,7%

Nombre de logement 28 024 26 948 4,0%

Loyers 116 362 109 381 6,4%

Colt de gestion par logement 1208 1211 -03%

Frais de personnel + fonctionnemert régie -4 063 -3737 8,7%

Entretien courant non récup -3223 -3389 -4,9%

Colts gestion hors entretien 26 559 25508 4,1%

Colt gestion hors entretien/ logt 948 947 0,1%

Colit de gestion hors entretien / Loyers 22,8% 233 % -21%
Le colt de gestion par logement augmente de Les codts de gestion rapportés aux loyers sont en
0,1% pour atteindre 948 K€ aprés plusieurs Iégére diminution et représentent 22,8% de ceux-
années de hausse. ci contre 23,3% en 2006.

La hausse importante du patrimoine en raison des
acquisitions réalisées en 2007 ainsi que la
stabilité des charges de fonctionnement
permettent d'atteindre ce résultat.
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En milliers d'Euros 2006 Variations
HLM

RESULTAT DE L'EXERCICE 11253 4 423 154%
Dotations aux amortissements des constructions 37 755 39 726 (5,0%)
(dont amortissements dérogatoires)

Quote part des subventions virées au résultat -13 781 -13 801 (0,1%)
Autres dotations aux amortissement 929 958 (3,0%)
Amortissement des intéréts compensateurs 1975 2 310 (14,5%)
Dotation a la P.G.E 7972 7 657 4,1%
Dotation aux provisions pour créances douteuses 945 154 512,3%
Autres dotations aux provisions 1027 2908 (64,7%)
Reprises sur provisions (autres que P.G.E) -3 388 -1 556 117,7%
Plus ou moins value de cession 3637 2 234 62,8%
CAPACITE NORMATIVE D'AUTOFINANCEMENT 48 324 45 013 7,4%
Reprise sur P.G.E -4 783 -3 657 30,8%
CAPACITE DAUTOFINANCEMENT 43 541 41 356 5,3%
Remboursement emprunts locatifs -25 272 -23 555 7.3%
Amortissement des intéréts compensateurs -1 975 -2 310 (14,5%)
AUTOFINANCEMENT NET 16 294 15 491 5,2%
Correction subventions ANRU pour R.A -1 445

AUTOFINANCEMENT NET CORRIGE 14 849 15 491 4,1%)
Loyers corrigés 116 362 109 381 6,4%
Nombre de logements 28 024 26 948 4,0%
AUTOFINANCEMENT NET / Loyers corrigés 14,0% 14,2% (1,1%)
AUTOFINANCEMENT NET / Logement 0,581 0,575 1,1%
CDC

Reprises sur provisions pour créances douteuses 1157 1116 3,7%
Dotation aux provisions pour créances douteuses -945 -154 512,3%
Autres dotations aux provisions -1 027 -2 908 (64,7%)
AUTOFINANCEMENT NET 15 478 13 544 14,3%
Correction subventions ANRU pour R.A -1 445

AUTOFINANCEMENT NET CORRIGE 14 033 13 544 3,6%
AUTOFINANCEMENT NET / Loyers corrigés 13,3% 12,4% 7,4%
AUTOFINANCEMENT NET / Logement 0,552 0,503 9,9%
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L'autofinancement net HLM progresse de 5,2%
mais ne représente plus que 14% des loyers
contre 14,2% en 2006.

II faut souligner que les subventions ANRU
inscrites au compte de résultat pour un montant
de 3903 K€ couvrent, en partie, les
remboursements anticipés des emprunts des
opérations démolies inscrits eux au bilan. 1l
convient donc de corriger l'autofinancement du
montant concernés, a savoir 1 445 K€ en 2007.
Cette correction raméne lautofinancement net
HLM a 14,8 M€ en 2007 contre 15,5 M€ en 2006,
celui-ci ne représentant plus que 12,7% des
loyers.

De méme, l'autofinancement net CDC corrigé
s'établit a 14 M€ contre 13,5 M€ en 2006.

Il convient de rappeler que les opérations
d'investissement suivantes lancées ou réalisées
en 2007 nécessitent des besoins en fonds
propres :

3,4 M€ pour la construction neuve pour
337 logements.

e 54 M€ au titre de lacquisition-
amélioration (comprenant l'acquisition des
880 logements a Chevilly Larue).

e 55 ME au titre des opérations
d'aménagement, de réhabilitation et de
résidentialisation des ensembles dans le
cadre de 'ANRU ou dans celui du droit
commun.

6,6 ME au titre des opérations
d'investissement sur fonds propres (ex :
Plan stratégique de patrimoine incluant
les grosses réparations).

Soit un total de 20,9 M€, supérieur donc a
l'autofinancement de I'année 2007.
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> 'actif

en milliers d'euros 2006 Variations
ACTIF % Actif % Actif
Actif immobilisé 1113 570 838% 1051072 86,5% 5,9%
Stocks 18 378 1,4% 14 902 1,2% 23,3%
Créances sur tiers 102 107 7.7% 75343 6,2% 35,5%
Trésorerie 79 763 6,0% 57 353 4,7% 39,1%
Charges a répartir sur plusieurs exercic 15 100 11% 16 894 1,4% -10,6%
TOTAL 1328 918 100,0% 1 215564 100,0% 9,3%
Compte tenu des livraisons de logements neufs, La trésorerie est en forte augmentation compte
des acquisitions réalisées, et de Ilactivité de tenu de la mobilisation plus importante des
réhabilitation, I'actif immobilisé progresse de 62,5 financements ce qui a permis d'augmenter le
ME€. niveau des produits financiers en 2007.
>Le Passif
en milliers d'euros 2006 Variation
PASSIF % Passif % Passif
Situation nette 90 735 6,8% 79 482 6,5% 14,2%
Subventions 299 481 22,5% 257 772 21,2% 16,2%
Provisions 50 007 3,8% 47 456 3,9% 5,4%
Dettes financiéres 830 716 62,5% 768 464 63,2% 8,1%
Dettes d'exploitation et hors exploitation 57 980 4,4% 62 390 5,1% 7,1%
TOTAL 1328 918 100,0% 1 215 564 100,0% 9,3%
La situation nette augmente en raison du résultat Les dettes financiéres évoluent en raison de la
comptable de 2007 (11,2 M€). mobilisation des emprunts des opérations livrées

et acquises en 2007.
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>Le potentiel financier

En milliers d'euros 2006 2005
Capitaux propres 414 841 361 879 363 393
Provisions pour risques et charges 3193 3831 1215
Provisions pour gros entretien 22189 19 000 15 000
Dettes financiéres 830 716 768 464 732 324
- Emprunts pris en charge -5 488 -6 057 -6 738
- Intéréts courus non échus -13 839 -12 172 -11 938
- Préfinancements -301 -55 -24
Ecart AT/AF 3707 0 0
CAPITAUX PERMANENTS 1255018 1134890 1093233
Actif Immobilisé 1113590 1051072 1023932
Charges a répartir 14 936 16 894 19 204
EMPLOIS PERMANENTS 1128526, 1067966 1043136
FONDS DE ROULEMENT 126 491 66 924 50 097
Corrections

Capitaux courus non échus 11 187 12 246 10 803
Autres provisions

Dépots de garantie 8 238 7 616 7 379
POTENTIEL FINANCIER AU 31/12 107 066 47 063 31915

Le fonds de roulement augmente fortement
compte tenu de la mobilisation importante de
financements en 2007.
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>|e besoin en fonds de roulement

En milliers d'euros 2006 2005
Stocks 18 378 14 902 13 646
Créances d'exploitation 99 277 73 953 88 671
créances diverses 1595 1390 2520
- Emprunts pris en charge -5 488 -6 057 -6 738
Actif Circulant 113762 84 188 98 100
Subventions et emprunts accession 9 411 1201
Dettes d'exploitation 21 051 22 902 24 616
Dettes diverses 34141 24 480 19 568
Comptes de régularisation 25135 31508 35892
Dettes a court terme 80 335 79 301 81277
Besoin en fonds de roulement 33427 4 887 16 822

Le besoin en fonds de roulement se détériore
avec la forte augmentation des créances
d'exploitation découlant des écritures de
subventions & recevoir comptabilisées en 2007 et
concernant en partie les opérations de
renouvellement urbain financées par 'ANRU.
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>La trésorerie

L'évolution de la trésorerie disponible entre 2003 et 2007 est la suivante :
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La trésorerie disponible a augmenté dés le début
de l'année, et s'est maintenue au dessus de 70
M€ (en dehors du mois de mai).

Ce résultat provient de la mobilisation des
emprunts des opérations livrées et acquises en
2007. La mobilisation de ces financements avait
été retardée afin de favoriser le portage des
opérations d'investissement sur la trésorerie en
raison de la faiblesse des taux de placement de la
trésorerie par rapport aux taux des emprunts de
2004 a 2006.

Compte tenu de l'augmentation importante du
niveau de la trésorerie, les produits financiers nets
sont en forte hausse par rapport a 2006.

Les placements de trésorerie a fin décembre se
décomposent comme suit :

E milliers d'euros

Sicav monétaires 6 195
Livret A 3
Dépobts a terme 67 296
Obligations 0
Trésorerie placée 73 494

A noter que les placements sont globalement
orientés sur les dépbts terme offrant une
rémunération supérieure aux sicav monétaires et
au livret A.
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La Trésorerie

Les produits financiers se répartissent de la maniéere suivante :

Emprunts
obligataires
1%

Sicav monétaires
10%

Livret A
0%

Dépots a terme
89%
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Nb de mois

>Ratios financiers

Fonds de roulement en mois de dépenses
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3,5 Ces deux ratios augmentent compte tenu de la
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Marge brute locative en % des loyers

CA-200, £70,
58% JU,0U70 J1'70

56% 52,90%—— 23.40%
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Médiane des offices en 2004 : 57,67%

Autofinancement net en % des loyers

16% 13-696—14:20%—14%
14% o
12%
10%

8% T530% 495  550%
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Médiane des offices en 2004 : 6,21%

La marge brute locative en pourcentage des
loyers augmente comme indiqué précédemment.

L'autofinancement net HLM diminue trés
légérement pour atteindre 14% des loyers.
Rappelons que le niveau de ce résultat
découle de [lapplication des normes
comptables imposant la comptabilisation des
dépenses de grosses réparations en
investissement depuis 2005.
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>Ratios de gestion

Annuités locatives en % des loyers
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Le rapport annuités locatives / loyers augmente en
raison des hausses répétées du taux du livret A
intervenues en 2006 et 2007

Les intéréts locatifs représentent une part des
loyers supérieure a 2006 compte tenu de
'augmentation du taux des emprunts indexés
sur le livret A.
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Maintenance du patrimoine par logement
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Créances locataires rapportées aux loyers+charges
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Les dépenses de maintenance du patrimoine
augmentent avec la prolongation du plan
patrimonial de maintenance mis en place en
partenariat avec le Conseil Général du Val de
Marne.

La vacance courante (hors logements bloqués) en
nombre de logements est de nouveau en baisse
sensible et correspond a 11 logements vacants en
moins. Le taux est le plus faible constaté depuis
plus de dix ans.

de l'année

Les meilleurs résultats en matiere
d'encaissement et la comptabilisation de
1 153 K€ de dettes en abandon de créances ont
permis de diminuer ce ratio, qui reste néanmoins
élevé, un grand nombre de ces créances
anciennes restant encore a l'actif du bilan. Ces
créances sont néanmoins entierement
provisionnées.
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T.F.P.B par logement géré
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Médiane des offices en 2004 : 24,94%

Les mesures de réduction de la T.F.P.B. pour
le patrimoine situé en Z.U.S, reconduites en
2004, ont permis de réduire le montant de
celles-ci d'un peu plus d'un million d'Euros.
Néanmoins, le niveau de 2000 (avant
exonérations) est dépassé.

Les colits de gestion par logement restent
stables en raison de la faible évolution des
charges de gestion et de l'accroissement du
patrimoine.

Les colts de gestion rapportés aux loyers
sont en diminution pour les mémes raisons.
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BILAN - ACTIF

EXERCICE N EXERCICE N-1
" Amortissements TOTAUX
N° DE COMPTE ACTIF BRUT et dépraciations NET PARTIELS NET
1 2 3 4 =@ -i 6 7
20 IMMOBILISATIONS INCORPORELLES 1132992,40 718847 20
201 Frais d'établissement
2082-2083-2084 Baux emphytéotiques, & construction et & réhabilitation 2252215 2252215 22522158
203-205-2088 Autres (1) 357173664 2454 266,39 117 47025 B96 42505
232-237 Immaobilisations incorporelles en cours/avances et acomptes
21 IMMOBILISATIONS CORPORELLES 1007 615 583,59 948 164 722 21
2111 Terraing nus 122717 94 122717 98 149084 B3
211221132115 Terrains aménagés, loués, batis 193 622 475 51 193 622 475 B1 179 026 396 84
212 Agencements et ameénagements de terrains
213(sf 213152135 et 21318)  [Constructions locatives (sur sol propre) 1 266 066 845 80 455 555 495 04 810 511 346 76 7E5 598 11212
LU (214(sf 21415 2145 et 21418)  [Constructions locatives (sur sol d'autrui) 1264 431 71 1450 117,73 (185 636,02) (167 723 56]|
D 131315-2135-21415-2145 Batiments administratifs 487380472 317323841 1300 266,31 1913574 43
:__nl 2131521418 Autres ensembles immobiliers 543 510,80 481 546 51 B1964,19 69778 .49
o |215-218 Installations technigues, matériel et outillage et aut. immo. Corp. 13693 02341 12010 524 B5 168249876 15675459 21
=
E 22 Immeubles en location-vente, recus en affectation
'(3 23 IMMOBILISATIONS CORPORELLES EN COURS 103 056 107,04 100 447 188 78
<t 2312 Terrains 22491 41396 22491 41396 27 421 434 B9
2313-2314-2218 Constructions et autres immobilisations corporelles en cours 79806 278 32 79906 278,32 72859388 55
238 Avances et acomptes versé sur immobilisations corporelles B58 414 76 B58 414 76 166 305 54
2627 IMMOBILISATIONS FINANCIERES (2) 1758 267,78 1740701 40
26 1-266 Participations 990 972 35 54 881 65 936 020,73 877 44673
271-272 Titres immobilisés
2721-2782 Préts pour accession 124 28185 124 281 85 31863280
274-275-2761 Autres 697 89520 E57 825,20 544 621 87
2766 Intéréts courus
TOTAL 1| 1588 750 025,29 475 180 074,48 | 1113 569 950,81 | 1113 569 950,81 [ 1051 071 559,59
STOCKS ET EN-COURS 18378 200,27 14 902 102 52
31 (het 319) Terraing & ameénager 901 892 55 901 892 55 1458 425 89
33 Immeubles en cours 10 607 942 42 10 607 942 42 521885201
Immeubles achevés @
35 sauf 358 (net 359) Disponibles & la vente 6713084 77 B 71308477 8016 674 33
358 Temporairement loués
537 Immeubles acquis par résolution de vente ou adjudication
32 Approvisionnements 155 280 53 155 280 A3 207 450 19
409 Fournisseurs déhiteurs 1235121 123552121 1235521.21 500 072 40
CREANCES D'EXPLOITATION 938 276 616,22 73453288 97
411 (sauf 4113) Locataires et organismes payeurs dAP.L 13070 47803 13070 476,03 12 469 339 74
E (4124113 Créances sur acquéreurs
E 414-417 Clients - autres activités 4843393 63 4843 398 63 474273561
= (415 Emprunteurs et locataires-acquéreurs 2837957 2837957 108305
8 416 Clients douteux ou litigisux 11563 810,94 9541 824 BB 2021 985,28 2347 BEfi‘BS‘
n_: 418 Produits non encore facturés 288 876 BB 288 876 BB 1377 33040
Q) |42-43-44 sauf 441 Autres 4543 348,34 454334834 2451 531 82
'% 441 Subventions a recevair 74480 146871 7448014871 50063 343,36
t&) CREANCES DIVERSES (3) 14584 718,31 1389 886 B
46 (sauf 461) Débiteurs divers 1234 212 397 11 806,15 122270624 1303 703,43
467 (sauf 4615) Opérations pour le compte de tiers
4515 Opérations d'aménagement
A7 (sauf 476-47521) Comptes transitoires ou d'attente 372m2 07 IF2m2p07 86 283 23
50 Valeurs Mobiliéres de placement 74 899 506 B& 74 893 506 BB 74 833 506 56 51816 326 38
DISPONIBILITES 4863 549,73 5637 02584
511 “aleurs 4 l'encaissement 3078 287 ,77‘ 3978287 77 543276100
515 Cormpte au Trésor
516 Comptes & terme
518 Intéréts courus
Autres A1 Autres établissements financiers et assimilés Bad 358,95‘ B84 356 96 104 254‘54'
53-54 Caisse, régies d'avances et accréditifs 903,00 903,00
456 CHARGES CONSTATEES D'AVANCE 163 812,34 16381284 163 812,84
g
E TOTAL Il 209 965 256,05 9 553 330,81 200 41192524 200 411925,24 147 598 803,17
)
% 481 Charges a répartir sur plusieurs exercices 14 936 342 B3 14 936 342 B3 14 936 342 63 16 893 959 ‘48'
= TOTAL 1l 14 936 342,63 14 936 342,63 14 936 342,63 16 893 959,48
=
g 169 Primes de remh des obligati V)
w TOTAL IV
:
g A7E-4781 Différences de conversion ou d'indexation - Actif ()
o TOTAL V

TOTAL GENERAL (1 + 11 + Il + IV + V)

1 813 691 623,97

484 733 405,29

1328 918 218,68

1328 918 215,68

1215 564 322,24

(1) Dont droit au bail
(2) Dont & mains d'un an
(3) Dont & plus d'un an




BILAN - PASSIF - AVANT AFFECTATION DU RESULTAT

N* DE COMPTE
1

PASSIF
2

EXERCICE N

DETAIL
3

[TOTAUX PARTIELS
4

EXERCICE N1

5

CAPITAUX PROPRES

| PROV.REC |

DETTES

10
102
103

106
1067
10685
10686
10687
10685

131
132
136

14
145

15

181
1872
183-158

16
162
1683
164
1641
1642
1643
1644
1645
1646
1648
166
16481
1654
1658

166
167 (sauf 1677)
1677

168 (sauf 16E8)
16881

16882

16883

518-519

29
419

EYEl
4185

401-4031-4081-407 11 {b)-
40721(b)
A02-4032-4082-40712(b)-
40722(h)
424344

404-405-4084-407 1 4(n}-
40724(b)

45 (sauf 461}

451 (sauf 4615)

4515

47 (sauf 477 et 47822)

487
4571-4573
4572

4573

Cptes de REGUL.‘

4774752

DOTATIONS ET RESERVES
Dotations

Autres fonds propres - autres compléments de dotation, dons et legs en capital

Réserves :

Excédents d'exploitation affectés a lirvestissement
Plus-values nettes sur cessions immobiligres
Réserve de compensation

Réserve pour couverture de financement des immobilisations non amortissables

Réserves diverses
Report a nouveau (aj

Reésultat de I'exercice (a)

13 426 981 55
439018 76

253 278,14
2115787 35
1903 564 43

b1 343 551 42

11 252 8583 21

18 136 641,23

B1 343 551 42

11252 853 21

18 138 b41,23
13 426 961 65
43901876

253276,14
2115797 35
15803 564 43

56 920 441 17

4423 110,25

SUBVENTIONS DINVESTISSEMENT 299 480 593 33 257 772 156,37
Montant brut Insc. au résultat
Subventions d'éguipement 411 524 744 85 134 753 529 68 FETT1I 215821 235 549 213,15
Participation employeurs 4 l'effort de construction 35830 641,04 1312577504 22704 866 00 2220318710
Autres subventions dinvestissement 88 905,22 84 287 10 4 618,12 19 766,12
PROVISIONS REGLEMENTEES 24 624 95473 24 524 954,73
Amortissements dérogatoires 24 524 954 73 24 B24 954 73
TOTAL | 414 840 739,92 414 840 739,97 361 879 303,75
PROVISIONS 2538161083 2283127115
Provisions pour risques
Provisions pour gros entretien 22188 708,00 19 000 000,00
Autres provisions pour charges 319280263 383127115
TOTAL Il 25 381 610,63 25 381 610,63 22 831 271,15
DETTES FINANCIERES (1) (2) 830 715 992 A& 7h8 463 525,10
Participation des employeurs & l'effort de construction 90 616 669,20 87 579515 27
Ermprunts obligataires 7 546 56 7 546 56
Emprunts auprés des Etablissements de Crédit :
Caisse des Dépits et Consignations BhR3 485 595 72 517 717 B37 45
CGLLS 33085 344 52 35 980 009,52
Crédit Foncier de France 20184 226 BA 16 217 744 57
Caisse dEpargne 31982 354 41 19 865 491 &7
Crédit Agricole
Crédit Local de France - Dexia 50030 191 36 49 575903 47
Autres établissements de crédit 1784 621 26 236477011
Dépots et cautionnements regus :
Deépits de garantie des locataires 8237 670,00 7 B15 802 85
Redevances (location-accession)
Autres depits
Emprunts et dettes financiéres diverses :
Participation des salariés aux résultats
Autres avances 2225636 84 2 M7 460 B7
Dettes consécutives & la mise en jeu de la garantie des emprunts
Autres emprunts et dettes assimilées
Intéréts courus non échus sur emprunts en cours d'amortissement 13838 90908 12172 270,02
Intéréts courus capitalisables 300 884,13 5531276
Intéréts compensateurs 14 936 342 B3 16 893 959 48
CREDITS ET LIGNES DE TRESORERIE 1244 134 4 1244 134 B4 7 275 BBB 564
Droits des locataires acquéreurs, droit des affectants
Locataires, acquéreurs, emprunteurs, locataires-acquéreurs
et organismes payeurs d'A.P.L. 143568953 B42 B46 83
Avances 530 503 67 443 021,23
Locataires-Excédents d'acomptes 905 185 86 194 525 B0
DETTES D'EXPLOITATION 21080 722 B4 22901 746,47
Fournisseurs 14 210 BAR BR 16 B3F 599 BR
Fournisseurs de stocks immobhiliers 229 056 25 177 536,34
Dettes fiscales, sociales et autres ER11 DDE’,AS‘ R OB7 610 44
DETTES DIVERSES 34 140 529 BB 24 480 262,40
Dettes sur immobilisations et comptes rattachés
Fournisseurs dimmobilisations 37 843 965 15 23973284 8
Autres dettes
Créanciers divers 1188 407 74 414 267 12
Opérations pour le compte de tiers h 1
Opérations d'aménagement 33 835 .41 83835 41
Comptes transitoires ou d'attente 243N ,33‘ A8 885 88
PRODUITS CONSTATES D'AVANCE 108 729,00 7 0589 200,00
Al titre de l'exploitation et autres 108 729,00 7 089 900,00
Produits des ventes sur lots en cours
Rémunérations des frais de gestion PAP
TOTAL Il 888 695 868,13 888 695 868,13 830 853 747,34
Différences de conversion ou d'indexation - Passif TOTAL IV

TOTAL GENERAL {1+ 11 + IIl + IV¥)

1326 916 216,66

1326 916 218,66

1215 564 322,24

1

) Mantant précédé du signe roins lorsgue e compte est débiteur
) Dot & plus dun an

(29 Dont & moing d'un an

E)
(b
{1

Mantant entre parenthéses (ou précédé du signe maing) lorsgutl s'agit de pertes.




COMPTE DE RESULTAT - CHARGES

EXERCICE N EXERCICE
N°COMPTE CHARGES CHARGES CHARGES NON TOTAUX N-1
RECUPERABLES RECUPERABLES PARTIELS
1 2 3 4 5 6

CHARGES D'EXPLOITATION (1) 159 691 327,60 156 435 802,50
B0-61-62 CONSOMMATIONS DE L'EXERCICE EN PROVENANCE DES TIERS B6 121 676,25 B3 B40 B18,71
B0 (net de 609) Achats stockés :
B01 - Terrains
B02 - Approvigionnements
607 - Immeubles acquis par résolution de vente ou adjudication
603 Variations des stocks (a) :
6031 - Terrains 101963948 101963948 (26 985 60)
6032 - Approvigionnements 52 165,66 52 168,66 (45 132,43)
BO37 - Immeubles acquis par résolution de vente ou adjudication
B04-608 Achats liés 4 la production de stocks immabiliers 8 456 027 19 8 456 027 19 9 462 989 75
BO6 Achats non stockés de matiéres et faurnitures 23764 282,71 168385329 25348 136,00 25005 254 89
51-62 {net de 619 et 629) Services extérieurs :
B11 Travaux relatife 3 I'exploitation 10 270933 91 1075 416,39 11 346 356,30 11 571511,12
B151 Entretien et réparations courants sur hiens immabiliers locatifs 70264 53 2982494 78 305275831 2978780 53
6162 Gros entretien sur biens immaobiliers 7971770207 79177020 6 336 751 44
6156 Maintenance 412 196 96 412 196 96 457 613,33
G158 Autres travaux d'entretien 35 8R3 53 35 8R3 53 28 405 55
12 Redevances de crédit bail et loyers des baux & long terme 304 304 4 0B 57
616 Primes d'assurances 137 481,00 104133194 117881294 1185 062 B9
621 Personnel extérieur & lorganisme 230 370,00 108398237 1314 35237 102337536
622 Rémunérations dintermédiaires et honaraires 35502929 1204 897 48 1560 026,77 1793 607 33
B23 Publicité, publications, relations publiques 286 555,22 286 555,22 364 409 45
625 Déplacements, missions et réceptions 344 514 08 344 514 08 344 109 83
6285 Redevances 24598985 24598985 7 459 B6
Autres comptes 61 et 62 Autres 1010 414 27 2 706 999,087 3717 41335 3348 52925
B3 IMPOTS, TAXES ET VERSEMENTS ASSIMILES 17 D42 4559 92 16 135 296 54
631-633 Sur rémunérations 183613772 183813772 1712 543,14
63512 Taxes fonciéres 400 943,00 11331 943,00 11732686,00 11319 156,85
Autres B35-637 Autres 3071680520 399 831,00 347143620 3103 8596 55
[:23 CHARGES DE PERSONNEL 2728571108 25056 241,99
641-6481 Salaires et traitements 2 685 204,00 16 253 681,21 1894208521 1811277968
B45-647-6485 Charges Sociales 1559 159,00 B 784 466,87 834362587 7745 482,31
6a1 DOTATIONS AUX AMORTISSEMENT ET AUX PROVISIONS 48 087 975,30 49 485 B46 15

Dotations aux amortissements :
63111 saufB81118,681122 34 681124 |- Immobilisations locatives 37755 leB,ZU' 37 755409 20 3955882289
sauf 68112315, 6811235, 68112415 et 6811245
Autres G811 - Autres immaobilisations 928 227,14 928 227 14 957 936 B8
6312 Charges d'exploitation & répartir
G316 Dotations aux dépréciations des immos. incorporelles et corporelles
B317 Dotations aux dépréciations des actifs circulants 945 22398 945 22398 154 387 B3
6815 i aux provisi "exploitation :
G167 - Provisions pour gros entretien 797177020 797177020 7 656 7B5 B4
Autres 6315 - Autres provisions 487 344,75 487 344,75 1157 833.11
B4 (sauf 655) AUTRES CHARGES DE GESTION COURANTE 1153 605,05 1115593,11
Ba4 Pertes sur créances irrécouvrables 1153 605 DA 1153 605 DA 1115698 1
651-658 Redevances et charges diverses de gestion courante
B55 QUOTES-PARTS DE RESULTAT SUR OPERATIONS FAITES EN COMMUN
66 (net du 663) CHARGES FINANCIERES 28 920 438,56 25 374 789,62
G363 Dotations aux amortissements des intéréts compensateurs & répartir 197514393 1975 14393 2310 262,70
Autres BB Autres dotationg aux amortissements et aux provisions 264540

Charges d'intéréts :
BE1121 - Intéréts sur opérations locatives - crédits relais et avances
BE1122 - Intéréts sur opérations locatives - financement définitif 26 613041 767 26681304178 22898 174 32
BE1123 - Intéréts compensateurs
BE1124 - Intéréts de préfinancement consolidables 15012 48 15012 48 17 531 94
BB114 - Accession & la propriété - crédits relais et avances
BE115 - Gestion de préts - Accession 4 la proprigté 3827 A0 3827 A0 28 38017
Autres BG1 - Intéréts sur autres opérations 99 421 357 03 421 85 107 207 51
BE7 Charges nettes sur cessions de valeurs mobiligres de placement 11 400,00 11 400,00
BEB-6E68 Autres charges financigres 259102 259102 10 BO0 58
E7 CHARGES EXCEPTIONNELLES 11131 048,58 9944 358,31
B71 Sur opérations de gestion 1910 416,01 1910 41601 2038 749 86
B73 Titres annulés (sUr exercices antérieurs)

Sur opérations en capital :
B75 Valeurs comptables des éléments d'actifs cédés (b) :
B751 - Immabiligations incorparelles
6752 - Immaobilisations corparelles 5449914317 5449 91431 263273927
6756 - Immaobilisations financiéres B9 58
G758 - Autres éléments d'actif
B78 Autres 323071826 323071826 3385719
687 i aux i et aux provisi H
BE71 - Dotations aux amortissements des immobilisations
BE72 - Dotations aux provisions réglementées {amortissements dérogatoires) 167 080,59
Autres BE7 - Dotations aux autres provisions 540 000,00 540 000,00 1750 000,00
2] Participations des salariés au résultats - Impats sur les bénéfices et assimilés

TOTAL DES CHARGES 43 558 692,91 156 184 121,83 199742 814,74 191 754 950,43

(a) Stock initial moins stock final = montant de la variation négative entre parenthéses.

(b) A l'exception des valeurs mobiligres de placement

(1) Dont charges afférentes & des exercices antérieurs (compte 672)

Solde créditeur = Bénéfice

TOTAL GENERAL

11252893.21

210 995 707,95

442311025

196 178 060,68




COMPTE DE RESULTAT - PRODUITS

EXERCICE N EXERCICE
N°COMPTE PRODUITS TOTAUX N-1
Dl PARTIELS
1 2 3 1 5
PRODUITS D'EXPLOITATION (1) 184 334 262,49 174 262 765,99
70 PRODUITS DES ACTIVITES 167 205 934 96 163 151 138,63
o Produits des ventes :
701 - “Wentes dimmeubles construits 3623979 85 3530 97500
7012 - “Wentes de terrains lotis 146332000 5456 197 00
703 Récupération des charges locatives 41 187 403 40 40 424 472 B0
704 Loyers :
704 - Loyers des logernents non conventionnés 2999395 1 3429 316,03
7042 - Suppléments de loyers 206 312 65 193 664 93
7043 - Loyers des logements conventionnés 100 403 B5E 58 93 586 B55 B1
7046 - Résidences pour étudiants, foyers, résidences sociales 3 B4R 201 58 3 B48 600,39
7047 - Logements en location - accession et invendus
Autres 704 - Autres 10 768 838,22 10370 037,75
706 Prestations de services
7062-7063 - Activité de gestion de préts et d'accession 7168 7933
Autres 706 - Autres 2 465 736 B6 2294 675 B9
708 Produits des activités annexes 24201823 216 463,70
71 PRODUCTION STOCKEE (OU DESTOCKAGE) (a) 4084 800 35 4084 800 35 118363159
72 PRODUCTION IMMOBILISEE 2274281 B9 1676 759,10
7222 Immeubles de rapport (frais financiers extemes) TI2/578 25 760,10
72232 Transferts d'éléments de stocks en immobilisations 990513917
Autres 72 Autres productions immobilisées 1 206 466,00 1650 999,00
74 SUBVENTIONS D'EXPLOITATION 3950 270 31 3185 997 B4
742 Primes a la construction
743 Subwentions d'exploitation diverses 761562 31 747 997 B4
744 Subwentions pour travaux de gros entretien 3188 708,00 2 438 000,00
781 REPRISES SUR AMORTISSEMENTS ET PROVISIONS B 8158 975,18 5 065 238 83
78157 Reprises sur provisions pour gros entretien 478306220 3B56 765,84
78174 Reprises sur dépréciations des créances 1157 093 54 1116 BEE 26
autres 781 Autres reprises 878819 44 29180673
791 TRANSFERTS DE CHARGES D'EXPLOITATION
75 sauf 755 AUTRES PRODUITS DE GESTION COURANTE
755 QUOTES-PARTS DE RESULTAT SUR OPERATIONS FAITES EN COMMUN
76 PRODUITS FINANCIERS 3 202 149,45 1399 537,36
7681 De participations
762 D'autres immobilisations financiéres :
76241-76242 - Revenus des préts accession 62869,13 32694 96
Autres 762 - Autres 463520 BE21E7
763-764 Produits versés par les établissements financiers et revenus de VMP 27055590 90 924 017 32
785-766-765 Autres
786 Reprises sur provisions 102 453 B5 149 D42 53
796 Transferts de charges financiéres :
7963 - Intéréts compensateurs
7961 - Pénalités de renégociations de la dette
TE7 Produits nets sur cessions de YMP 326 534 37 286 960,88
77 PRODUITS EXCEPTIONNELS 23 459 296,01 20 515 757,33
7 Sur opérations de gestion 2009 ‘HBAD‘ 2328 650,36
773 Mandats annulés (sur exercices antérieurs)
Sur opérations en capital :
e - Produits des cessions d'éléments d'actif (b)
77e1 - Immobilisations incorporelles
7752 - Immobilisations corporelles 1812850 ]EI‘ 399 EISA,AE‘
7786 - Immobilisations financieres 0,20
7758 - Autres éléments d'actifs
T - Subwentions dinvestissements wirées au résultat de I'exercice 13781 278 84 1380081233
778 Autres 4 606 047 07 3987 259,93
787 Reprises sur provisions
78725 - Reprises sur provisions réglementées (amortissements dérogatoires)
Autres 787 - Autres reprises 1 250 000,00
797 Transferts de charges exceptionnelles
TOTAL DES PRODUITS 210 995 707,95 210 995 707 95 196 178 060,68
TOTAL GENERAL 210 995 707,95 196 178 060,68

(a) Stock final moins stock initial = montant de la variation négative entre parenthéses dans le cas de déstockage de production

(b) A lexception des valeurs mobilizres de placement

(1) Dont produits afférents & des exercices antérieurs (compte 772)
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>Rappel des principes

Suite a la décision prise par le Conseil
d’Administration de 'OPAC du Val de Marne du
13 mai 2005, les comptes de I'exercice 2005 ont
été tenus et arrétés selon les régles applicables
aux entreprises de commerce, conformément a I
avis n2004-11 du 23juin 2004 du Conseil
National de la Comptabilité et a la circulaire de
novembre 2005 relative I'Instruction Comptable,
en appliquant le plan de compte dés le 1* janvier
2005.

Les conventions générales comptables ont été
appliquées dans le respect du principe de
prudence, conformément aux hypothéses de base
qui ont pour but de fournir une image fidéle de
I'entreprise :

¢ Continuité de 'exploitation.

¢ Permanence des méthodes comptables d'un
exercice a l'autre.

¢ Indépendance des exercices.

>Faits marquants

L'instruction 4H-1-06 du 25 janvier 2006 définit le
cadre du nouveau régime fiscal des organismes
de logement social, applicable a compter du ler
janvier 2006.

L’exonération d'imp6t sur les sociétés applicable a
ces organismes est désormais accordée en
fonction des activités et opérations réalisées et
non plus en fonction de la nature juridique de
'opérateur.

La nouvelle rédaction de l'article 207-1-4°du CGil
précise de maniére exhaustive les activités et
opérations exonérées de I'impdt sur les sociétés.
Les activités exclues du nouveau champ
d’exonération sont de facto soumises a I'l.S..

Ces activités exclues bénéficient d'une franchise
équivalente a 5% des loyers totaux.

De fait la seule activité taxable est la location du
réseau de chaleur a I'Agesvam. Toutefois cette
activité étant déficitaire pour I'exercice 2007,
'OPAC du Val de Marne n'a pas d'imp6t sur les
sociétés a régler.

L'OPAC du Val de Marne a procédé a plusieurs
démolitions dans le cadre de l'opération de
renouvellement urbain financée par I'ANRU :

- 49 logements aux Aviateurs a Orly
- 65 logements a la PAP & Orly

Ces démolitions ont été constatées dans les
comptes en 2007 par la sortie du bilan des
valeurs nettes comptables des immeubles et du
transfert au compte de résultat des codts liés a la
démolition et des subventions ANRU.
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>L'ACTIF

¢ Les valeurs brutes correspondent a des
logiciels informatiques.

¢ Les amortissements sont calculés
linéairement sur 3 ans.

¢ Le progiciel informatique de gestion est amorti
linéairement sur 5 ans.

Terrains (211)

La valeur brute des terrains correspond a leur
colt d’achat, majoré des frais d’acquisition, des
frais et taxes divers, a I'exception des frais
financiers comptables portés directement en
charges d’exploitation.

Constructions (213)

La valeur brute des constructions est représentée
par le co(t de production et le co(t d’achat des
immobilisations (immeubles de rapport, travaux
de réhabilitation et d’amélioration, foyers).

Les frais financiers résultant d'un concours
financier externe sont comptabilisés, durant la
période de construction, a partir de la date de
démarrage du chantier et jusqu'a son
achéevement.

Amortissements des constructions

a/ Amortissement linéaire des immeubles par
composants

L'Opac a choisi en 1996 de mettre en place une
politique d’amortissement progressif de ses
immeubles, afin de ne pas pénaliser ses comptes.

Le Conseil National de la Comptabilité, dans son
avis n2004-11 du 23 juin 2004 ne laisse plus la
possibilité aux organismes d’'HLM de pratiquer un
amortissement progressif de leurs immeubles
mais uniquement un amortissement linéaire.

L'autre point fort de cette réforme est I'obligation
de réaliser 'amortissement des immeubles par
composants et non plus sur la base d'un
composant unique.

b/ Composants

Le Centre Scientifique et Technique du Béatiment
(CSTB) a analysé les éléments de construction
d’'un batiment et a déterminé leur importance dans
la valeur du batiment.

Cing a huit composants ont été identifiés
séparément, le solde, représentant la part
prépondérante, étant regroupé dans un
composant structure.

Le CSTB a également estimé la durée de vie des
composants.

L'OPAC du Val de Marne a retenu I'analyse du
CSTB pour I'amortissement de ses immeubles.

b.1. Identification des composants

L'analyse effectuée avec les Services techniques
sur les opérations réalisées par L'OPAC du Val de
Marne en 2002, 2003 et 2004 a permis de retenir
les mémes composants que ceux identifiés par le
CSTB.

Deux composants ont cependant été ajoutés a
ceux déterminés par le CSTB, afin de mieux tenir
compte de la situation future des immeubles de
L'OPAC du Val de Marne :

Q Le composant « Sécurité /
Résidentialisation / Extérieurs ».

O Le composant « Halls / Parties

communes » car ces espaces font
régulierement I'objet d’'aménagements.

b.2. Valeur des composants

Le Conseil National de la Comptabilité (CNC) a
donné la possibilité d'utiliser deux méthodes
différentes pour comptabiliser les opérations de
construction neuve :

Opac du Val de Marne — Rapport financier 2007 [52)



O La méthode au co(t réel qui conduit a
comptabiliser la valeur d’'un immeuble en
prenant les valeurs exactes des
composants identifiés lors de la
construction,

La méthode au pourcentage selon les
valeurs identifiées par le CSTB dans l'avis
du CNC.

Pour les mémes raisons que celles qui conduisent
L'OPAC du Val de Marne a amortir les opérations
existantes selon une ventilation au pourcentage
des composants, les opérations nouvelles feront
I'objet d’une immobilisation selon les
pourcentages retenus par le CSTB.

b.3.1. Opérations de construction neuve

b.3. Durée de vie des composants

La méme analyse a confirmé les durées de vie
des composants déterminées par le CSTB.

Il convient toutefois de distinguer des durées de
vie différentes des composants selon la nature
des opérations en distinguant les opérations de
construction neuve ainsi que les opérations
d’acquisition-amélioration et les opérations
d’acquisition simple.

Pour ces deux derniers types d'opérations il est
nécessaire de distinguer les opérations réalisées
avant et aprés la réforme de 1977, la qualité des
constructions ayant été sensiblement améliorée
gréace a cette réforme.

Construction neuve % % Durée
Individuel Collectif d’amortissement

Structure (Neuf) 80,8 77,7 50
Menuiseries extérieures 5,4 3,3 25
Chauffage collectif 0 3,2 30 (25+20%)
Chauffage individuel 3,2 0 15
Etanchéité 0 1,1 15
Ravalement avec amélioration 2,7 2,1 15
Electricité 4,2 5,2 25
Plomberie / Sanitaire 3,7 4.6 25
Ascenseurs 2,8 18 (15+20%)
Sécurité / Résidentialisation / Extérieurs 0 0 15
Halls / Parties communes 0 0 15

Compte tenu de I'existence de contrats P3 pour le
chauffage collectif et pour les ascenseurs, il est
envisagé d’augmenter de 20% la durée de vie de
ces composants dont le remplacement est
comptabilisé en exploitation dans le cadre des
contrats.

b.3.2. Opérations d’acquisition de patrimoine dont la construction est postérieure aux préts HLMO

b.3.2.1. Opérations d’acquisition-amélioration

Acquisition-amélioration % % Durée
Construction postérieure aux préts HLMO Individuel Collectif d’amortissement
Structure acquisition-amélioration 80,8 77,7 40
Menuiseries extérieures 54 3,3 25
Chauffage collectif 0 3,2 30 (25+20%)
Chauffage individuel 3,2 0 15
Etanchéité 0 1,1 15
Ravalement avec amélioration 2,7 2,1 15

Opac du Val de Marne — Rapport financier 2007 53



Electricité 4,2 5,2 25
Plomberie / Sanitaire 3,7 4,6 25
Ascenseurs 0 2,8 18 (15+20%)
Sécurité / Résidentialisation / Extérieurs 0 0 15
Halls / Parties communes 0 0 15

La ventilation des composants est la méme que
pour les opérations de construction neuve.

b.3.2.2. Opérations d’acquisition simple

La durée d’amortissement du composant structure
a été réduite de 20%. Celle des autres
composants est inchangée, ces composants
ayant, pour une bonne part, été remplacés dans
le cadre de I'amélioration.

Acquisition simple % % Durée
Construction postérieure aux préts HLMO Individuel Collectif d’amortissement
Structure acquisition simple 80,8 77,7 40
Menuiseries extérieures 5,4 3,3 20
Chauffage collectif 0 3,2 20
Chauffage individuel 3,2 0 12
Etanchéité 0 1,1 12
Ravalement avec amélioration 2,7 2,1 12
Electricité 4,2 5,2 20
Plomberie / Sanitaire 3,7 4.6 20
Ascenseurs 0 2,8 12
Sécurité / Résidentialisation / Extérieurs 0 0 12
Halls / Parties communes 0 0 12

La ventilation des composants est la méme que
pour les opérations de construction neuve et
d’acquisition-amélioration.

La durée damortissement de tous les
composants a été réduite de 20%, aucuns travaux
n'étant effectués dans ce type d’opération.

b.3.3. Opérations d’acquisition de patrimoine
financées par des préts HLMO

Compte tenu de I'dge de ces opérations et de la
faible qualité des constructions antérieures a la
réforme de 1977, les modalités d’amortissement
envisagées sont différentes.

La durée d’amortissement des immeubles est
fixée & 25 ans et un composant unique
correspondant & la structure est retenu en
considérant que les autres composants sont déja
amortis.

Il en résulte la régle suivante :

b.3.3.1. Opérations d’acquisition-amélioration

Le batiment d’origine est amorti de la maniéere
suivante :

Acquisition-amélioration % % Durée
Construction antérieure aux préts HLMO Individuel Collectif d’amortissement
Structure 100 100 25
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Les travaux réalisés dans ce type d’opérations
seront comptabilisés au réel et amortis sur les

durées prévues par le CSTB, rappelées dans le
tableau ci-dessous.

Acquisition-amélioration / Travaux réel réel Durée
Construction postérieure aux préts HLMO Individuel Collectif d’amortissement
Structure 25
Menuiseries extérieures 25
Chauffage collectif 25*
Chauffage individuel 15
Etanchéité 15
Ravalement avec amélioration 15
Electricité 25
Plomberie / Sanitaire 25
Ascenseurs 18 (15+20%)
Sécurité / Résidentialisation / Extérieurs 15
Halls / Parties communes 15

* Le délai de 30 ans est ramené a 25 car il n'est

pas possible d’amortir les composants sur une

durée plus longue que la structure.

b.3.3.2. Opérations d’acquisition simple

Le batiment d’origine est amorti de la maniére suivante :

Acquisition simple % % Durée
Construction antérieure aux préts HLMO Individuel Collectif d’amortissement
Structure 100 100 25

b.4. Contenu technique des composants

Afin de pouvoir gérer correctement les
immobilisations dans le cadre des nouvelles
regles comptables, notamment a I'avenir lors du
renouvellement des composants, il est nécessaire
de définir le contenu technique de chaque
composant.

En effet sile CNC et le CSTB ont bien déterminé
les principaux composants d’'un immeuble, ils
n'ont pas précisé le contenu de chacun des
composants.

Or, comme cela a été rappelé au chapitre 2.2.1.,
lors de la construction d’'un immeuble, des lots de
travaux comme I'électricité, le chauffage ou la
plomberie et sanitaires peuvent étre affectés a la
fois dans la structure car une partie du lot a une
durée de vie longue et dans un composant car
une autre partie devra étre remplacée rapidement.

La définition des composants a été établie dans le
cadre d’'un groupe de travail réunissant les
Services techniques de I'Opac du Val-de-Marne.

c. REHABILITATIONS

c.1l. Réhabilitations futures

c.1.1. Amélioration

Les travaux d'addition ou d’amélioration qui ont
pour objet de modifier ou de prolonger la durée de
vie d'un immeuble viennent en augmentation du
colt de la structure et des composants de
limmeuble.

c.1.2. Remplacement d’un composant

Pour les autres travaux de réhabilitation effectués
postérieurement & la premiére application des
nouvelles régles, les codts correspondant au
remplacement d’un composant sont comptabilisés
comme l'acquisition d'un actif séparé et la valeur
nette comptable du composant remplacé est
comptabilisée en charges.
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c.1.3. Remplacement partiel d’'un composant

S'il apparait que les travaux engagés conduisent
au remplacement partiel d’'un composant, la
valeur historique comptable de I'élément de
composant remplacé sera calculée en appliquant
une méthode de déflation au codt des travaux
réalisés.

L'indice utilisé sera le BTO1.

Autres immobilisations corporelles

La valeur brute des autres immobilisations
corporelles correspond a la valeur d’'entrée des
biens dans I'actif de la société, compte tenu des
frais nécessaires a leur mise en service.

Les durées normales d'utilisation, généralement
autres  immobilisations

retenues

corporelles, sont les suivantes :

Matériel et outillage
Agencements, aménagements
Matériel de transport

Matériel de bureau

Matériel informatique
Matériel Bureautique (depuis 97)

Mobilier administratif

mode linéaire 5et 10 ans
mode linéaire 10 ans
mode linéaire 5 ans
mode linéaire 10 ans
mode linéaire 5ans
mode linéaire 3 ans
mode linéaire 10 ans

L'amortissement est calculé « prorata temporis »
a compter de la date d’'acquisition ou de mise en
service.

Immobilisations corporelles en cours (23)

Sont comptabilisées a ce poste les
immobilisations dont la mise en location ou la
mise en service n'est pas encore réalisée.

¢ Les titres, dépbts, cautionnements et avances
sont valorisés a leur co(t d’acquisition.

¢ Les préts « accession » sont valorisés a leur
montant nominal.

Fournitures consommables (322)

L'état des stocks de la régie de travaux a été
valorisé au co(t moyen pondéré.

Terrains & aménager (311)

Ce poste comprend des charges afférentes aux

terrains achetés :

¢ soit destinés a supporter des opérations
d'aménagement ou de promotion ;

¢ soit dont la destination n'est pas encore
connue.

Les terrains sont comptabilisés au compte 311 a
leur colt de production, c'est-a-dire au co(t
correspondant aux dépenses nécessaires pour
pouvoir les utiliser normalement.

Ce colt comprend les éléments suivants :

¢ Prix d’achat ou valeur d’apport.

¢ Frais dacquisition : frais de notaire,
commissions, impbts et taxes non
récupérables (TV.A, droits
d’enregistrement...).

¢ Indemnités diverses : frais d'éviction,
d’expropriation, etc...

¢ Frais de démolition.

¢ Frais divers engagés pour connaitre la qualité
du terrain (forages, sondages, etc...).

¢ Taxes et participations financiéres : T.L.E.,
P.L.D., contribution versée au vendeur
notamment dans une Z.A.C.
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Immeubles en cours (33)

Seules les charges, considérées comme étant
des éléments constitutifs du colt de production,
sont comptabilisées dans ce poste.

Ce poste intégre les deux comptes suivants :

Lotissements et terrains __en___cours
d’aménagement (331)

Ce compte est mouvementé, a partir de la date de

création de la Z.A.C., des colts de production

suivants :

¢ Terrains.

¢ Honoraires.

¢ Frais annexes, constitués par les éléments
divers du colt de production imputables a
'opération (frais financiers externes pendant
la durée des travaux, assurances,
affichage...).

¢ Codts internes de production : il s'agit des
frais de fonctionnement (frais de personnel et

frais divers) engagés pendant la période de
construction et qui peuvent étre rattachés
directement a un programme déterminé.

Autres opérations (332, 333)

Certaines opérations d'accession, initiées par
'OPAC, sont inscrites a ce poste pour leur co(t
de production jusqu’a leur cession a une Société
Civile Immobiliére contrélée par 'OPAC.

Les créances sont évaluées a leur valeur
nominale.

Le calcul de la provision pour dépréciation
concernant les créances locataires s'effectue
selon le tableau ci-apres :

DATE D’'ORIGINE DE LA CREANCE
Moins de De 3 mois De 6 mois Plus de
3 mois a 6 mois alan 1an
Locataires présents - 25% 50% 100%
Locataires partis 100% 100% 100% 100%

Cette provision est diminuée des montants sur
lesquels une subrogation a été recue au titre des
recours en indemnisation et de 50% des recours
déposés non encore subrogés.

Les autres créances ont, le cas échéant, été
dépréciées par voie de provisions pour tenir
compte des difficultés de recouvrement
auxquelles elles étaient susceptibles de donner
lieu, d’aprés les informations connues a la date de
cléture des comptes.

Les Bons du Trésor, les parts de SICAV et les
Fonds Communs de Placement  sont

comptabilisés a leur valeur d’achat, hors frais et
coupons courus.

Les pertes latentes éventuelles font I'objet d’'une
provision pour dépréciation ; elles sont évaluées
par comparaison entre le dernier cours connu au
31 décembre et la valeur d’achat.
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>LE PASSIF

Les composants identifiés, différents du
composant structure, étant destinés a étre
remplacés au cours de la vie de I'immeuble, les
subventions d’'investissement seront affectées en
totalité sur le composant structure dont la durée
de vie est plus longue.

Lors du remplacement d'un élément de la
structure, qui sera traité du point de vue
comptable selon la méthode présentée au
chapitre d.2.3., il n’y aura pas de sortie de quote-
part de subvention.

De plus, les subventions pour surcharge fonciére
sont dorénavant reprise sur dix ans et non plus
vingt cing ans.

Les nouvelles régles comptables ont supprimé la
provision pour grosses réparations et celles-ci
deviennent des immobilisations a amortir par
composants selon les régles examinées ci-
dessus.

L'OPAC du Val de Marne ayant jusqu’a présent
une programmation annuelle de ses travaux de
gros entretien et ce, dans le cadre de son budget
annuel, la premiére dotation a la PGE déterminée
lors de l'arrété des comptes 2005 a été fixée au
prorata des dépenses réalisées au titre du gros
entretien au cours des deux ou trois exercices
précédents.

Il sera nécessaire au-dela d'avoir une réelle
justification de la provision sur la base d’un plan
pluriannuel glissant pour le gros entretien. Pour
I'exercice 2007, il a été décidé de porter la
provision pour gros entretien au bilan a 22 189KE€,
correspondant a une moyenne de trois années de
dépenses de gros entretien, calculée & partir du
budget 2008.

Les emprunts sont comptabilisés a leur valeur
normale, en fonction de leur date d’encaissement.

Evaluées a leur valeur nominale, les dettes
fournisseurs incluent les factures non parvenues,
tenant compte ainsi des travaux effectués et des
services rendus au dernier jour de I'exercice.

Intéréts compensateurs

Au passif et a I'actif du bilan figurent des intéréts
compensateurs a hauteur de 14,9 M€ au 31
décembre 2007. Ces intéréts sont, par
construction des préts de la Caisse des Dépots et
Consignations antérieurs a 1992, des sommes
dues en tant qu'intéréts différés sur des

échéances antérieures déja remboursées.

Un certain nombre dorganismes dHLM
procedent, en méme temps que le changement
de normes comptables, a un retraitement des
intéréts compensateurs en annulant ces intéréts a
l'actif du bilan et en procédant & une réduction
des fonds propres d'un montant équivalent. Les
intéréts compensateurs restent au passif
puisqu’ils sont considérés comme une dette
exigible en cas de remboursement anticipé.

Il n'est pas apparu utile a 'Opac de procéder a ce
retraitement des intéréts compensateurs dont
l'impact comptable immédiat serait une diminution
des fonds propres a hauteur du montant cumulé
de ces intéréts et I'impact comptable futur serait
une augmentation du résultat & hauteur des
sommes remboursées a ce titre chaque année
soit un montant compris entre 1 et 2,5 M€ pour les
dix prochaines années.

Les charges a répartir sur plusieurs exercices,
inscrites au bilan pour un montant de 14 936 K€,
comprennent les intéréts compensateurs afférents
aux préts locatifs aidés comptabilisés au compte
4813 « charges différées - intéréts
compensateurs » pour un montant de 16 936 K€.

En effet, l'article 38 de la loi 94-624 du 21 juillet
1994 autorise les organismes visés a l'article L-
411-2 du CCH a constater en charges différées le
montant des intéréts compensateurs des préts
définis aux 2éme, 3éme et 5éme alinéas de
l'article L-35162 du CCH.

Conformément a cet article, le compte 4813
« charges différées - intéréts compensateurs »a
été crédité d’'un montant de 1 975 K€ par le débit
du compte 6863 « dotations aux amortissements
des intéréts compensateurs a répartir » pour la
fraction des intéréts compensateurs, incluse dans
le montant de I'annuité.
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