Le décret n°2008-648 du 1 juillet 2008 fixe les régles du dispositif budgétaire et comptable des OPH.

Lors de |a séance du 28 octobre 2020, le Conseil d’Administration a délibéré sur les orientations générales
du budget 2021.

Le budget 2021 s’inscrit dans un contexte économique, financier et social difficile, et se caractérise par :

la poursuite et la hausse de la RLS (réduction de loyer de solidarité, mesure votée initialement dans
le cadre de la loi de finances 2018) qui entrainera une baisse des loyers estimée a 1.8M€ en 2021
soit 7.3% des loyers logements aprés une baisse de 7.2% en 2020, 4.9% en 2019, 4.5% en 2018.
Cette perte de chiffres d’affaires qui se cumule depuis 2018 a 5.8M€, entraine une perte de
résultat et d’affectation de fonds propres dans les opérations. Ce sont autant de travaux qui n’ont
pas pu étre réalisés.

La réforme de la « contemporanéité » des APL, ¢’est-a-dire leur calcul & partir des revenus actuels
du bénéficiaire et non plus ceux de N-2, prévue initialement le Ter janvier 2020 puis reportée au
1% janvier 2021 du fait de la crise sanitaire, devrait entrainer une hausse de la RLS,

un niveau de loyers estimé a 25.4M€, RLS déduite,

la mise en service de 41 logements,

des efforts de maintenance estimés a 4.3M€,

un niveau de taxe fonciére nette 3 3.6M€ intégrant les abattements QPV (quartiers prioritaires de
ja ville) et les dégrévements liés aux travaux réalisés au titre des économies d’énergie et de
'accessibilité pour 200KE,

des frais de personnel inscrits & hauteur de 4.7M€,

une annuité prévisionnelle a 7.6ME,

le produit de cession de 5 logements locatifs pour SOOKE,

la poursuite des investissements comprenant des réhabilitations, remplacements de composants
et constructions neuves pour 20ME

des investissements financés par emprunts pour M€, subventions pour 896K€

2 projets de démolitions pour un colt de 2.6ME.

Le projet de budget 2021 se présente ainsi :

Compte de résultat
o Charges : 38 658 875 euros
o Produits : 39 220 060 euros
o Résultat prévisionnel : 561 1835 euros

Tableau de financement
o Emplois 126 221 241 euros
o Ressources 117 237 145 euros
o Prélévement sur le fonds de roulement : 8 984 096 euros

Aprés avoir pris connaissance de I'ensemble des documents et de la présentation qui en a été faite lors de
la séance, il est proposé au Conseil d’Administration d’adopter le budget d’Advivo 2021.



PRESENTATION DU BUDGET 2021

A - LE BUDGET DYEXPLOITATION - COMPTE DE RESULTAT

1. LES CHARGES NON RECUPERABLES : 831 708 275€

s Achats: 199 425 €
Ce chapitre comprend Pachat de fluides (eau, gaz, dlectricité, carburant...) part propriétaire, fournitures administratives,
fournitures pour les travaux de la régie.

* Services extérieurs (sauf gros entretien) : 1 530 876 €
Ce chapitre regroupe Jes services et travaux effectués par des tiers (en hygiéne et sécurité, nettoyage, chauffage,
crédit-bail, entretien, maintenance, assurance, études...) pour l'organisme et son patrimoine et qui relévent de
lexploitation courante,

Ce chapitre intégre :

les travaux d’entretien courart, d’espaces verts, d’hygigne et sécurité pour 669KE,

le poste études 120K€ (études techniques, qualité de services, informatigue ...),

les travaux liés aux contrats de ville pour 80K€ {chantiers d'été, encombrants),

la maintenance informatique pour 120KE,

la maintenance et 'entretien [iés au siége, aux agences, a la régie pour 159KE,

des autres frais (charges de copropriété, locations liées & la vidéosurveillance, documentation...) pour
137KE

les contrats d'assurance pour 236KE.
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+ Dépenses de gros entretien : 3 065 364 €
Le budget gros entretien dédié aux services de proximité et au patrimoine s’éléve a 810KE.
La part des contrats liés au P3 s'établit & 630KE (ascenseurs, chauffage, VMC, robinetterie, portes de garages,
compteurs d’eau), le montant des travaux concernant la réfection des logements vacants & 650K€, la prime de fidélité
a 30KE.
Les dépenses liées aux actions dans le cadre du contrat de ville s’élévent 3 330K€ pour des actions liées principalement
aux aménagements de salle de bains pour personnes &gées et handicapées et des travaux de sécurisation-
résidentialisation.
Le montant des travaux prévus dans le cadre du programme de travaux s’établit 3 355K€, les mises aux normes
électriques des logements & 250KE.

Ces travaux relévent 2 la fois du clos et couvert, de la mise aux normes des équipements (sécurité incendie, chauffage,
électricité...), d’éléments de confort (remplacement sols, cumulus, tapisseries, peinture, menuiseries, réfaction de
parties communes...) sur 'ensemble du patrimoine.

« Autres services extérieurs : 1 540 900 €
Ce sont essentiellerment des prestations de services effectudes par des tiers (honoraires d’architectes, juridiques,
commissaire aux comptes, diagnostics : amiante, électricitd... mais également frais téléphoniques, frais postaux, services
bancaires, cotisations...).

Les honoraires liés aux diagnostics amiante... s'élévent 3 100KE,

Les honoraires juridiques, autres honoraires et charges de contentieux sont évalués A 313KE, les frais téléphoniques 3
6BKE et les frais postaux sont estimés 3 31KE.

Les autres dépenses (intérim, services bancaires, missions, réceptions, publications...) s'élévent & 185KE, les
prestations informatiques (hébergement, éditions) pour 181KE.

Les cotisations (CGLLS, taxe additionnelle, mutualisation financiére, Fédération, SGA, CCLP, Abscisse, CLH...) sont
chiffrees & GO3KE. La loi de finances 2016 a créé un Fonds National des Aides & la Plerre avec la mise en place d'une
ponction de 3% sur les loyers a la charge des organismes HLM. La lei de finances 2018, par la mise en place de la RLS,
instaure un fonds de péréquation qui entraine une diminution de la cotisation principale de la CGLLS peur les bailleurs
fortement impactés par ia RLS. Quant au taux de la cotisation CGLLS, il est rehaussé et est fixé entre 2 et 5% des
loyers. En 2020 il a été fixé & 3.19% contre 2.88% en 2019, 2.2% en 2018 et 1.58% en 2017. Pour 2021, la cotisation
CGLLS (principale et additionnelle) est inscrite pour 500K,

+ |Impdts, taxes et versements assimilés (sauf la taxe fonciére) : 354 100 €
Ce chapitre comprend 'ensemble des taxes liées aux salaires, & la formation professionnelle, aux contributions lides
PAncofs.



o Taxes fonciéres: 3 819 200 €
Les taxes fonciéres intégrent les abattements de 309 liés aux quartiers prioritaires de |a ville {Estressin (sauf Bellevue),
quai Pasteur, square Diderot et Place d'Arpdt, Malissol {pour les logements collectifs et intermédiaires), Plan des Aures
et las Genéts a Pont-Ev&que) auquel il a &té intégré les quartiers de St Martin, de Charlemagne a Vienne, le Cadran
Solaire et les Mayseliers a l'lsle d’Abeau).
Les dégrévements liés aux personnes en situation de handicap et aux économies d'energie sont inscrits pour 200KE
{montant porté en produits exceptionnels).
Les taxes foncidres représentent 15.1% des loyers, RLS déduite, soit 626€/logement, médiane des offices 2018 :
474€/logt.

« Rémunérations du personnel : 3 240 220 € et autres charges de personnel ; 1 089 380 €
Les frais de personnel chargés s’élévent & 4 700KE et représentent 18.5% des loyers.
lls tiennent compte de I'ancienneté du personnel, des départs & la retraite, des remplacements et de I"adhésion a pdle
emploi pour la couverture chdmage depuis janvier 2018, Advivo n'est plus son propre assureur. L'effectif au
30/10/2020 est de 95 personnes (34 CDl et 1 CDD).

« Autres charges de gestion : 50 € et pertes sur créances irrécouvrables : 475 000 €
Ce chapitre comprend les pertes sur créances frrécouvrables correspondant auix loyers et charges qui restent impayés
par décision de Forganisme, par décision du fuge.

« Charges financigres : 1 850 000 €
Elles correspondent aux inkéréts o’emprunts et aux dépbts créditeurs.

Les intaréts d'emprunts sont estimés 1 800IKE. lls intégrent les nouveaux emprunts & mobifiser.

L’amortissement financier est de 5 800 K€.

En 2018 du fait de la mise en place de la RLS, le gouvernerment a décidé de geler le taux du livret A jusqu’en février
2020. Depuis aoit 2015, le taux du livret A était de 0.75%. Depuis le 1% février 2020, le taux du livret A a baissé a
0.50%.

L’annuité est estimée & 30% des loyers RLS déduite soit 7.6ME (médiane des offices 2018 : 35.9%).

Les.charges d'intéréts liées aux lignes de trésorerie sont évaluées a 50KE,

« Charges exceptionnelles : 2 969 960 € et VNC des é&léments sortis de I"actif immobilisé :
1123 800¢€
Les charges exceptionnelles se décomposent :
en sinistres couverts et non couverts par I‘assurance pour 303KE,
11 K€ pour couvrir des risques exceptionnels mineurs,
10KE pour couvrir les abandons de projets immobiliers,
2 646KE pour les dépenses liées aux démalitions (FJT Cancanne et la résidence Albert Thomas),
400KE de valeur nette comptable des éléments sortis de I'actif immobilisé dans le cadre des rencuvellements
de composants
Et 724KE de valeur nette comptable des éléments sortis de Iactif immobilisé au titre des démolitions.
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Fléments sortis de I'actif immobilisé = valeur nette comptable des éiéments remplacés d 'occasion de travaux, de mises
au rebut, dimmobilisations céddes ou démolies.

« Dotations aux amortissements, aux dépréciations et aux provisions : 9 900 000 €
Dotations aux amortissements :
Les amortissements s'élavent 4 9 000KE, its intégrent les investissements en cours de cidture.

Autres dotations :
La dotation pour créances douteuses est estimée a 900KE qui tient compte de la situation des impayés des locataires
présents et partis. Aucune dotation pour litige n'a été inscrite.

« Dotation 2 la provision pour gros entretien : 545 000 K€
Une provision de 545K€ est constituée sur I'exercice pour réaliser des travaux de réfection de halls d’entrée de plusieurs
résidences.

+ Impots sur les sociétés . 5 000 €

Impots payés sur les activités ne relevant pas du logement soclal (ex: vente de terrains, recettes liges au
photovoltaique...)

2. LES CHARGES RECUPERABLES : 6 950 600 €

Elles sont évaluées a 6 951KE, dont 4 139KE pour les fluides, 977KE pour le nettoyage des parties communes,



605KE pour 'entretien, T 008KE pour les impdts (FEOM). Les charges refacturables aux locataires suite 3 état des lieux
ou réparations locatives s'élévent & 222K€. Les charges récupérables non récupérées au titre de la vacance sont
estimées a 243KE.

3. LES PRODUITS : 39 220 060 £

» Produits des activités : 34 800 €
Ce poste comprend les revenus ligs aux activitds du photovoltaique {15KE), au mandat de gestion pour le compte de
tiers (3KE), /a contribution au partage des économies de charges {17KE),

« Les loyers: 27 168 100 € diminués de 1 800 000 € au titre de la RLS (Réduction de Loyer de
Sclidarité)

Loyers logements :
lls s’élévent & 22 835K£ en intégrant |a baisse de T 800KE lige & la mise en place de la RLS votée dans le cadre de la
foi de finances 2018. En 2021, 7.3% des loyers logements seront ponctionnés par la RLS.
Les loyers sent calculés sur la base de 250 logements vacants : 122 logements vacants relouables, 42 logements
bloqués pour démolition, 76 logements non relouables, 10 pour vente. La vacance financiére des logements s'améliore
passant de 914KE 2 fin octobre 2019 & 785k€ a fin octobre 2020 (-129KE).
Le nombre prévisionnel de logements pour 2021 est de 6 099, intégrant 41 mises en service (34 & Estrablin, 7 a Villette
de Vienne), 5 ventes et 18 logements pour démolition.
L'IRL du 2°™ trimestre 2020 est de 0.66%, la hausse de loyers appliguée au 1% janvier 2027 sera de 0.5% contre
0.75% en 2020, 1% en 2019 aprés un gel des loyers en 2016, 2017 et 2018.
Autres loyers (commerces, jardins, garages, foyers, téléphonie...) : 2 568KE. La vacance financidre des commerces et
garages a fin octobre s’éléve 3 460KE.

+  Production immoebilisée : 200 000 €
Ce poste recouvre les colts internes c'est-a-dire fa conduite d'opération effectuée par les chargés d'opération

« Subventions d’exploitation : 48 000 €
Ce sont les subventions regues au titre des actions effectuées et financées dans le cadre du contrat de ville.
Ces montants sont versés en contrepartie de travaux réalisés en entretien courant et gros entretien.

e Autres preduits de gestion courante : 150 000 €
Ce poste correspond a la revente de certificats d’économies d’énergie.

¢ Produits financiers : 215 000 €
Actueilement les taux de placements court terme sont bas. Lestimation du budget a été basée sur un taux du livret A
4 0.5%.

s Produits exceptionnels : 2 142 600 €
Ce chapitre regroupe a /a fois les dégrévements de taxes fonciéres (200KE€), le recouvrement de créances inscrites en
pertes, le montant des subventions dinvestissement virdes au compte de résuftat (1 Q07KE), les indemnitds
dassurance {90KE dans le cas de sinistres couverts), 70% de la subvention (846KE) inscrite dans 2 convention NPNRU
pour la démolition de immeuble Albert Thomas.

» Produits des cessions d’éléments d’actif : 500 000 £
Cessions liges a la vente de terrains et de logements locatifs.
Il s’agit de la vente de 5 logements locatifs.

» Reprises sur amortissements et provisions : 3 205 000 €
Ce montant intégre la reprise sur créances des locataires douteux pour 650KE. Un montant de 2 555KE a été inscrit au
titre des reprises exceptionnelles, cela correspond & la reprise lide aux démolitions de la résidence Albert Thomas et du
FJT Cancanne. Aucune reprise sur dépréciation dimmobifisations corporelfles n'a 6té constitude.

» Reprise provisions paour gros entretien ; 545 000 K€
Une reprise de 545KE€ est inscrite correspondant aux travaux provisionnés dans le cadre de la PGE.

» Transfert de charges 103 800 €
Ce poste comprend les frais d’huissiars refacturés aux locataires.

» Récupération des charges locatives : 6 707 760 €
Ce chapitre enregistre los provisions appeldes tous les mois ainsi que la régularisation annuelie établie en fonction des
charges reelles.
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Le résultat prévisionnel est évalué a 561 185 €.

B - LE BUDGET D’INVESTISSEMENT - TABLEAU DE FINANCEMENT

Le budget d'investissement prévisionnel est ambitieux au regard des capacités financiéres de I'organisme.

1. LE TABLEAU DE FINANCEMENT

Le tableau de financement sert 3 évaluer sur un exercice comptable les ressources dont dispose l'organisme (capacité
d'autofinancement, cessions, capitaux propres, emprunts) pour faire face a4 ses besoins (investissements,
remboursement de sa dette). En cas de déséquiiibre entre les emplois et les ressources, cela entraing un prélévement
sur le fonds de roufement.

Lorsgue le fonds de roulement, voire Je potentiel financier (fonds de roulement retranché des provisions et des dépdis
de garantie) devient nul ou négatif, cela refléte souvent une situation financiere difficile.

Le prélévement sur fonds de roulerment est estimé & 8 984 096 € pour 2021, les emplois sont évalués a 26 227 241
€ (dont 20 421 241€ d’investissements et 5 800 000€ de remboursements de dettes financiéres) et les ressources a
17 237 145 € (dont 9 854 160 € de financements (emprunts et dépdts de garantie 8 958 000€, subventions 896 160
€), produits des ventes 500 000 €, réduction d'immobitisations financiéres 10 000 € et CAF 6 872 985 €).

2. DETAIL DES OPERATIONS D'INVESTISSEMENT

La réalisation des opérations de constructions, réhakilitations, investissements liés aux renouvellements de composants
dans les résidences {remplacement de chaudiéras individuelles, collectives, réseaux de chauffage, menuisaries, toitures,
étanchéité, rénovation des ascenseurs...) puisent dans les fonds prapres disponibles de 'organisme.,

Les investissements at les financements figurant dans le tableau de financement et I'état récapitulatif des projets 2021
sont établis sur des mentants prévisionnels des opérations en cours et a venir.

Montant des investissements 2021 : 20 421 241 € :

Opérations de constructions neuves : 1 400 000 €

Opérations d’achats en VEFA :7 708 242 €

Opérations de réhabilitations : 7 510 324 €

Investissements liés aux composants et aménagements : 3 437 675 €
Investissements liés a la structure : 365 000 €

* 9 L] L

Montant des financements 2021 : €
e Emprunts: 8 958 Q00 €
» Subventions : 896 160 €






BUDGET SYNTHETIQUE

ADVIVO Exercice 2021
COMPTE DE RESULTAT PREVISIONNEL

BUDGET 2021
CHARGES (1)] PRODUITS
60 (sauf 503)  Achats 199 426 34 800] 70 {sauf 703, 704) Produits des activités
603 Variation des stocks (annulation SI) 0| 27188100 704 Loyers
61 (sauf 81521} Services extérieurs 1530 876( -1 800000 7094 Réduction de Loyer de Solidarité : RLS
61621 Dépanses de gres entratien sur blens immoblllers 3 065 364 o] 71 Production stockée (stockage)
62 Autres services extériours 1 540 900 200 000 72 Production immobilisée
63 (sauf 63512) impodts, taxes, assimilés 354 100
63512 Taxes fonclérss 3819 200
641 Rémunérations du personnel 3 240 220 48 000 74 Subventlons d'exploltation
6481 Autres chges de personnel - Rémunér,, indemnités 40 000
Autres 64 Chges de personnel 1049 380
85 (sauf 854)  Autres charges de gestion couranta 50 150 000 75 Autres produits de gestion courante
654 Pertes sur créances irmécouvrables 475 000
66 Chargas financigres 1850 000 215 000 76 Praduits financiers
67 {sauf 675)  Charges excepticnnelles 2 969 960 2142 600| 77 (sauf775) Produits exceptionnels
875 VNG des aléments sortls de l'actif immobilisé 1123 800 500 000 775 Prodults des cessions d'éléments d'actif
68 (sauf G8157) Dotations aux amortis., aux dépréc et aux provls. 9800 000 3205 000| 78(sauf78157) Reprises sur amorlis,, aux dépréc, et provisions
68157 Provislons pour gros antretien ) 545 Q00 545 000 78157 Reprises Provisions pour gros entretien
69 Impéts sur les bénéfices 5000 103 800 79 Transfarts de charges

Total des charges non récuparables 31708 275| 32 512 300|Total des produits hors récupération de charges
Total des chargaes récupérables 6950 800 B 707 780 yo3 Récupération des charges locatives

TOTAL DES GHARGES| 38 658 875| 39 220 060 TOTAL DES PRODUITS
RESULTAT PREVISIONNEL (EXCEDENT) 561 185 RESULTAT PREVISIONNEL {DEFICIT)
. TOTAL EQUILIBRE DU COMPTE DE RESULTAT -39 220.080 | -39 220060 |[TOTAL EQUILIBRE DU COMFTE DE RESULTAT & i o i i

Tableau de passage du résultat prévisionnel & la CAF prévisionnelle (non soumis au vote du CA)

“RESULTAT. PREVISIONNEL{EXCEDENT}: o] oo GG A8B] < i) i - RESULTAT. PREVISIONNEL {DEFICIT) -
+ Valeur comptable des éléments d'actif cédés, démaiis, 1123 800 500 000|- Produits des cesslons d'éléments d'actifs
remplacés 1007 000[- Quote-part des subventions virés au résultat
¥ Dotations aux amortlssements, aux dépréciations et aux dépréciafions 10 445 000 3 750 000~ Reprises sur amortissements, aux dépréciations et provisions

- Transfert de charges financléres - Intéréts compansateurs
TOTAL {)) 11 668 800 5257 000|TOTAL {1l
. CAPACITE D'AUTOFINANCEMENT 5500 i | 506 872 @BB| o v i INSUFFISANCE D'AUTOFINANCEMENT: ;o

TABLEAU DE FINANCEMENT PREVISIONNEL

L INSUFFISANCE B'AUTQFINANCEMENT PREVISIONNELLE - 5.7 i G o] 08 872 98540~ CAPAGITE DAUTOFINANCEMENT PREVISIONNELLE B
Acquisitions d'éléments de ['actif immobilisé : Cessions ou réductions d'éléments de l'actif immobllisé .
Immobilisations incorporelles 300 000 500 000]... 775 Cessions d'éléments d'actlf
Immobilisations carporelles 20 106 244 10 000(.., 27 Autres immoblisations financigres (sauf 271, 272 et 2768)
Immobilisations financiéres 15 000
Réduction de capitaux propres 0 898 160|Augmentation de capitaux propres
Remboursement des dattes financiéres [ hors accession (2) ] 5 800 000 8 958 000{Augmentation des dettes financiéres [ hors accession (2}
Intéréts compensateurs courds 0
Charges a répartr sur plusieurs exercices i]
Primes de rembourgement des abligations ]
SQUS.TOTAL - EMPLOIS 26 221 241 17 237 145]50US-TOTAL - RESSOURCES
Remboursement des detles finangant des stocks immobiliers (2) Augmentation des dettes finangant des stocks Immabiiiers (2}

TOTAL EMPLOIS 26 221 241] 17 237 145|TOTAL RESSOURCES

-8 984 098 e PRELEVEMENT SUR FONDS:DE RUULEMENT
dont varlallon de FR hee au friancament de slock |mmob|1|er B
26 221 241|TOTAL EQUILIBRE DU TABLEAU DE FINANCEMENT

2 APPORT AU.FONDS DE ROULEMENT
dontvanatlon de FR jiée au financement da siock immaobilie

TOTAL EQUILIBRE DU TABLEAU DE FINANCEMENT 26 221 241

BUDGET . Budget synthétique
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