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FOCUS

Premiere réhabilitation 2016 :
Le choix de I'entreprise générale

Le 1° septembre 2016, I'ordre de service a été donné pour le démarrage de I'opération de réhabilitation de la
résidence « Champ de Mars ». Située en plein coeur de Vienne, cette résidence est constituée de 6 batiments
et dénombre 274 logements au total. Celle-ci fera peau neuve a I'horizon 2018.

Pour conduire ce vaste programme de réhabilitation, le principe de recourir a une entreprise générale a été
retenu pour les travaux.

Le marché a été attribué a I'entreprise Bouygues Batiment Sud-Est.

[ = e
- N

I.L'entreprise générale : les avantages

L'entreprise générale propose une expertise reconnue dans une ou plusieurs spécialités de la construction. Elle
a la responsabilité de la compléte conformité de livraison de I'ouvrage (technicité, prix, performances et délai).

a. Optimiser les délais

Dans le cadre de la réhabilitation de la résidence «Champ de Mars», le recours a |'entreprise générale a permis
de réduire le délai d’exécution du projet (en partant de la préparation du chantier au déploiement du pro-
gramme de travaux).

Initialement estimé a 40 mois, le délai de cette opération a pu étre ramené a 22 mois.

Cette maitrise est rendue possible grace a une mission OPC, Ordonnancement, Pilotage et Coordination,
proposée par |'entreprise générale. Grace a I'OPC, I'entreprise générale peut coordonner, en interne, les diffé-
rentes interventions des entreprises sous-traitantes. Le planning global est donc plus facilement maitrisé.

Un gain en efficacité et en efficience dans la maitrise d’ouvrage.
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b.Maitriser les risques

L'aspect complexe du chantier, en corrélation avec sa localisation, a motivé le choix du recours a I'entreprise
générale. La résidence est située en plein coeur du centre-ville : la proximité directe des piétons et des auto-
mobilistes nécessite un parfaite maitrise des risques.
La gestion centralisée proposée par I'entreprise générale permet de pallier a ces risques grace a son réle de
responsable unique de la coordination de la sécurité.

c. Simplifier le suivi du projet

Choisir I'entreprise générale permet de simplifier le déploiement et le suivi du projet : un seul contrat est conclu
et l'interlocuteur est unique.

Il. Bouygues Batiment Sud-Est
a. Maitrise d’'oeuvre sociale et technique

Dans le cadre de cette réhabilitation, Bouygues Batiment Sud-Est a en charge I'ensemble des travaux ainsi que
la prestation de « Maitrise d’ceuvre sociale et technique » (MOST).

La gestion centralisée de ces deux volets permet d’orchestrer pertinemment les actions d’accompagnement (a
destination des locataires, commergants, etc.) avec la gestion opérationnelle du chantier.

b.Le processus Réavenir

L'entreprise générale Bouygues Batiment Sud-Est propose un processus dédié aux opérations de réhabilita-
tions : le dispositif Réavenir.

Celui-ci permet un accompagnement sur-mesure des locataires, directement concernés par les travaux. Cet
accompagnement contribue a lever les freins et les réticences des locataires, et in fine, de garantir le bon dé-
roulement des travaux.

Cet accompagnement se traduit par : une information et une communication quotidienne, la disponibilité et
la présence des équipes sur le site, la mise en place d'ateliers et d'animations, I'élaboration de planning cycle
par logement pour veiller au confort des locataires, la mise a disposition d’un logement de courtoisie pendant
les travaux.
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Activités

|. La maintenance

Amiante

Un marché est en vigueur pour la réalisation de dia-
gnostic amiante avant travaux (RAAT) et avant reloca-
tion (DAPP).

Ce marché est composé de trois lots avec, a chaque
fois, trois entreprises par lot. Il s'agit d'un marché a
bon de commande.

Ce marché est d’une durée de 4 ans et court jusqu’en
2019 (du 5 octobre 2015 au 5 octobre 2019). Le mon-
tant prévisionnel est d’environ 500 000€ par an.

Chiffres 2016 :
% Réalisation de 1356 diagnostics amiante avant travaux
(RAAT)
% Réalisation de 1070 diagnostics amiante partie priva-
tive (DAPP)
x4 logements ont été désamiantés partiellement ou en
totalité pour un montant de 84 511€ TTC.

Gros entretien

En 2016, les principales opérations menées concernent :
% la réfection des murets (quai Frédéric Mistral, quai
Riondet, Cité Jardin et Charlemagne), 36 000€ TTC
% La mise en sécurité des installations électriques (centre
d’hébergement et de réinsertion sociale de Vienne),
7 106€ TTC
% La mise en sécurité des aires de jeux, 19 636€ TTC
% La réfection de toiture, et de terrasse (23 quai Anatole
France, 46 rue Victor Faugier), 24 554€ TTC.

PGE
Les principales opérations menées en 2016 sont les sui-

vantes :
% Remplacement des chaudiéres
61 000€ TTC
%  Remplacement des colonnes d’eaux usées (Quai Pas-
teur - bat. A), 37 000€ TTC
% Remplacement des
tranche), 79 500€ TTC
% Mise en place de TV satellites individuelles (Malissol),
40 000€ TTC
% Remplacement d’une chaudiére fioul au gaz (Moideu
sur Détourbe), 8 201€ TTC
x  Réfection de la toiture terrasse (batiment le Lorraine),
191 000€ TTC

individuelles  gaz,

radiateurs (Cancanne, 1lére

REGIE

En 2016, ce sont au total 3977 bons de commande
qui ont été réalisés par la régie. Ces bons ont été trai-
tés dans une moyenne de 10.09 jours.

Le chiffre d'affaire (production chiffrée) s'éleve a
567K€.

Pour rappel, voici I'historique des données des années
précédentes :

2015 : 4878 bons traités en 11.64 jours en moyenne,
production chiffrée : 725KE.

2014 : 4606 bons traités en 12.02 jours en moyenne,
production chiffrée : 743KE.

2013 : 4830 bons traités en 16.19 jours en moyenne,
production chiffrée : 795KE.

2012 : 5099 bons traités en 15.52 jours en moyenne,
production chiffrée : 765KE.

2011 : 6195 bons traités en 8.66 jours en moyenne,
production chiffrée : 766KE.

Répartition géographique et par métier
de I'activité 2016 (CA)

Ville; 1%
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Répartition par métiers de l'activité
2016 (bn de bons)
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IIl. ~ Un point sur Programme de Renouvelle-
ment Urbain

Opérations livrées en 2016
En 2016, plusieurs opérations ont été livrées dans le
cadre du Programme de Renouvellement Urbain :

Reconstitution de |'offre de logements sociaux :

% Résidence Saint Ignace 4, a Vienne : construction de
11 logements individuels groupés / Colt de I'opération :
2059198 € TTC

% Résidence Les Glycines, a Renventin-Vaugris : construc-
tion de 12 logements collectifs et individuels groupés
(dont 9 en reconstituion de I'offre PRU) / Colt de I'opéra-
tion : 2291 164€ TTC

Réhabilitation :
% Résidence Plan des Aures, a Pont-Evéque (1ére partie)
: 420 logements collectifs / Colt de I'opération :

6637209 € TTC

Résidentialisation :
% Résidence Plan des Aures, a Pont-Evéque : 420 loge-
ments collectifs / Colt de I'opération : 1 814 141 € TTC

En 2016, plusieurs opérations étaient en cours de tra-
vaux dans le cadre du PRU :

Reconstitution de |'offre de logements sociaux :

% Résidence Centre Village, & Saint Sorlin de Vienne :
construction de 14 logements collectifs, dont 3 en recons-
titution de I'offre PRU / Colt de I'opération : 3 323 828 €
TTC

% Résidence ll6t Maniez, a Pont-Evéque : construction
de 41 logements collectifs, dont 22 en reconstitution de
I'offre PRU / Colit de 'opération : 3 983 385 € TTC

% Résidence Le Cottage, a Eyzin-Pinet : achat en VEFA
de 12 logements collectifs, dont 10 en reconstitution de
I'offre PRU / Colt de ['opération : 1 726 598 € TTC

Réhabilitation :

x Résidence Malissol 3, a Vienne : 64 logements collectifs
/ Cout de l'opération : 2 735 252 € TTC

lll. Les activités partenariales

CONTRATS DE VILLE

La collecte des «rejets»

Ce projet prévoit de confier a des associations d'inser-
tion par I'emploi, I'enlevement et la mise en décharge
des encombrants ramassés et stockés par Advivo.
Cette action permet de diminuer les risques, incendie
notamment, liés au stockage de rejets et d’améliorer
I'image des quartiers. Un planning de ramassage ré-
gulier permet de sortir de la logique d'action au coup
par coup tout en réalisant des économies.

En 2016, le budget alloué a cette action s’éléeve a
40 000€.

Les chantiers d'été 2016

Depuis 2001, Advivo a mis en place un programme
pour les jeunes, essentiellement enfants de locataires,
agésde 16 a 18 ans.

Ces «jobs d'étés» leur offrent la possibilité d'accéder
a une premiere expérience professionnelle, de pou-
voir financer un projet (permis de conduire, études,
vacances...). Lors de ces chantiers d’été, les jeunes ré-
alisent des travaux au sein des espaces collectifs du
patrimoine d'Advivo. Ce programme est réalisé en
collaboration avec des associations intermédiaires qui
assurent |'encadrement technique des travaux et la
prise en charge de la rémunération.

Pour cette 15&éme édition, les travaux ont été réalisés
sur des résidences du parc situées sur les secteurs sui-
vants : Saint-Martin, Pont-Evéque, Estressin et Malis-
sol.

En 2016, le budget alloué a cette action s’éleve a
100 000%€.

73 jeunes ont participé aux chantiers d'été 2016.
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Remise en état des logements vacants

Ce programme a pour but de fixer les travaux nécessaires a effectuer dans des logements vacants (3 mois ou
plus). Le déploiement de ce dispositif a pour but de lutter contre la vacance longue durée grace au renforce-
ment de |'attractivité de nos résidences (logements, halls d’entrée).

En 2016, le budget alloué a cette action s’éleve a 100 000€.

Adaptation des logements pour personnes agées et handicapées

Depuis 2001, Advivo a mis en place un programme permettant de réaliser des travaux d'adaptation des loge-
ments destinés aux personnes dgées ou handicapées. Advivo effectue des visites a domicile, recueil les attentes
et besoins, montage des dossiers techniques et financiers et réalisation des travaux : remplacement de la bai-
gnoire par un bac a douche, toilettes rehaussées, installation de revétements antidérapant, mise en place d'une
barre de maintien dans les WC, pose d'un mitigeur, etc.

En 2016, 28 salles de bain ont été réaménagées (sur 37 dossiers traités pour la mise en accessibilité).

Le montant de ces travaux s’'éleve a 97 320€ TTC.

Sécurisation des halls et mise en place de vidéo-protection

Les résidences concernées par ce programme de sécurisation sont celles dont les habitants ont sollicités Advivo
a ce sujet.

L'Office a également ciblé les allées des résidences dans lesquelles ont été réalisés des travaux de rénovation
afin de protéger les investissements réalisés.

En 2016, le budget alloué a cette action s’éléve a 50 000€.

Résidentialisation résidence 33/35 rue de la convention a Vienne

Dans le cadre des diagnostics en marchant réalisés en 2015, il a été identifié le besoin de résidentialiser cette
résidence par le biais de l'installation d’un portail automatique. Celui-ci permet de limiter I'accés aux espaces
verts communs aux seuls locataires.

En 2016, le budget alloué a cette action s’éléve a 30 000€.

Rénovation de |'aire de jeux petite enfance de la «Cité Jardin» a Vienne
La rénovation de cette aire de jeux a été décidée suite aux diagnostics en marchant réalisés en 2015.
En 2016, le budget alloué a cette action s'éleve a 10 000€.
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IV. Les CCLP
En 2016, 4 CCLP ont eu lieu (3/03/2016 - 23/06/2016 - 6/10/2016 - 15/12/2016).

Les sujets abordés sont les suivants :

Informations travaux / marchés :

Marché de nettoyage

Futur marché d'entretien des chaudiéres individuelles

Marché de sécurisation

Marchés robinetterie - Espaces verts - Vidéoprotection

Les points noirs du bruit

Chauffage Malissol 1 (compte-rendu de la réunion du 21/09/2016)

Les procédures :

* Impayés - Collecte des cheques

Indémnités état des lieux sortants (lorsqu’il y a une plus-value apportée par le locataire)
Nouvelle procédure visite conseil / Etat des lieux

Exonération TFPB

Charges récupérables

Les projets :

e Convention gestion Parc du Plan des Aures

e Patrimoine de |'Office : bilan des opérations livrées, chantiers en cours

* Enquéte annuelle : choix des questions et présentation de I'enquéte

* Application de I'accord collectif du 7 juin 2004 : choix d'une date pour |'organisation d’une réu-
nion de travail
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Opérations livrées en 2016
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Patrimoine

l.Les opérations livrées en 2016

/ Malissol 2 - Vienne (réhabilitation) / 37, Av. Général Leclerc - Vienne
105 logements collectifs 3 logements individuels groupés
1 898 170€ 614 379€

Livraison : Janvier 2016 Livraison : Février 2016

/ Saint Ignace 4 - Vienne / Mas de Charlemagne - Vienne
11 logements individuels (réhabilitation)

2059 198¢€ 50 logements collectifs

Livraison : Mars 2016 2 059 198¢€

Livraison : Mars 2016
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/ Les Glycines - Reventin Vaugris / Les Terrasses de Caucilla - Chuzelles
12 logements collectifs 20 logements collectifs
2291 164¢€ 2 888 620€

Livraison : Mai 2016 Livraison (VEFA): Juillet 2016
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Il. Les opérations en chantier en 2016

/ Square Hippolyte - Chuzelles / Madlissol 3 - Vienne

4 logements collectifs (Réhabilitation)

427 270€ 64 logements collectifs
Livraison (VEFA): Janvier 2017 2 735 252¢

Livraison : Février 2017

/ Auberives-sur-Varéze / Le Clos des Jasmins - Pont-Evéque
6 logements collectifs & une maison 11 logements individuels (accession
des associations sociale)

1195 820€ 1 896 730€

Livraison : Juin 2017 Livraison : Septemlbre 2017
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/ Le Clos du Marais 2 - Estrablin / llot Maniez - Pont-Evéque

21 logements collectifs & individuels 41 logements collectifs (31 logts
(dont 4 en accession sociale) collectifs, 10 en accession sociale)
3057 234€ 3 983 385¢€

Livraison : Décemlbre 2017 Livraison : Septembre 2017

/ Saint-Sorlin-de-Vienne

14 logements collectifs / Chemin du Pigeonnier - Septéeme
3323 828¢€ 4 logements collectifs & 2 locaux
Livraison : Décembre 2017 commerciaux

825 231€

Livraison : Décembre 2017
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/ Les Allées Vertes - Septeme / Les Hauts de Villette - Villette de
8 logements individuels Vienne

1 546 512¢€ 5 logements collectifs

Livraison (VEFA) : premier trimestre 2018 677 522€

Livraison (VEFA): premier trimestre 2018

/ Les Genéts - Pont-Evéque
(Réhabilitation)

355 logements collectifs
3150 461€ 6 637 209€

/ Plan des Aures - Pont-Evéque
(Réhabilitation)

420 logements collectifs

Livraison1€™ tranche : Juin 2018 Livraison 2éme partie : Juin 2018
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/ Champ de Mars - Vienne / Ex Ecole Truffaut - Vienne
(Réhabilitation) 12 logements individuels

274 logements collectifs 2 376 426€

12 145842¢€ Livraison : Dernier trimestre 2018

Livraison : AoUt 2018

/ Alila - Eyzin-Pinet

12 logements collectifs

1726 598€

Livraison (VEFA) : Janvier 2019
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lll. Gestion locative
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Au 31/12/2016
Nombre de logements : 5938

Nombre de demandeurs : 1709

Loyer mensuel, hors charges (T3 de 60 m?) : 291€
% de locataires bénéficiaires de I'APL : 53.3%

Le patrimoine

Il comprend 5938 logements (dont 6 gérés pour le
compte de la commune des Cotes d'Arey), 2608 par-
kings ou garages et 220 locaux d'activités.

La composition des logements est la suivante : 533
logements individuels, soit 9% du parc, et 5 405 ap-
partements, soit 91%.

Désormais, l'intégralité des logements d’Advivo sont
situés en zone 3.

63 Logements ont été livrés et loués : 9 logements
collectifs et 3 individuels « Les Glycines » a Reventin
Vaugris, 20 logements collectifs « Les Terrasses de
Caucilla » a Chuzelles, 3 Villas avenue Général Leclerc,
11 villas « Saint Ignace IV », 17 logements collectifs
rue de Peyssonneau a Vienne.

60 % des logements font |'objet d'une réservation :
25 % Contingent préfectoral

5 % Fonctionnaire

20 % Communes

10 % Action Logement

La répartition des logements par type
Plus de 70% concerne les types 3 et 4 (a noter 5 type
7 a malissol 1)

Type type type type type
1 2 3 4 5

type
6 et

Répartition 3 15 38 35
(%)

Lancienneté

de 1948 de 1971
a 1970 a 1990

1571 2850

de 1991
a 2001

767

Avant
1948

224

depuis
2001

Nb de 526

Igts
En % 26 48 13

La répartition géographique

Quasiment 55% des logements sont désormais situés
en QPV (quartier prioritaire de la ville) : pour mémoire
il s'agit des quartiers de Malissol, Estressin, Cancanne,
Charlemagne et Vallée de Gere a Vienne, du Plan des
Aures et les Genéts a Pont-Evéque, Saint-Hubert a
I'lsle D'abeau.

Plus de 93% de notre patrimoine soit I'essentiel est
situé sur ViennAgglo, 4% sur la CAPI (ville nouvelle
Isle d'Abeau), 2% sur le pays Roussillonnais, 1 %
sur Beaurepaire et le territoire des collines du nord
Dauphiné.

Le colt pour un logement moyen de type 3 de 65
m2 de surface habitable en euros par mois n‘a pas
changé en 2016 car il n'y a pas eu de hausse de loyer.




Le colt moyen d'un pied de quittance se répartit
comme suit :

Total  Observations
(loyer +
charges)

259 €

Loyer Charges

228€ 31€ charges indi-

viduelles

Champ
de mars

Grand
estressin

252€ 92¢€ 344 € chauffage

collectif

264€ 120 € 384 € chauffage

collectif et
ecs

Plan des
aures

Saint
martin 1

chauffage
collectif et
ecs

Malissol 1 247 € 53 € 300 €

chauffage
collectif

Chauffage. (Rapport NALDEO du 18/03/2016)
L'année 2016 se caractérise par une climatologie assez
douce mais un peu plus froide, hausse de 12% par
rapport a 2015.

1990 degrés jours unifiés (DJU) en 2015 pour 2147 en
2016 et 213 jours chauffés pour 224 en 2016.

D’ou une consommation de gaz en hausse en moyenne
de l'ordre de + 8 %.

Le prix du MWH de gaz a baissé en moyenne de 14%
passantde 41.9 € HT a 36 € hors abonnement et taxes.
Le colt moyen du chauffage seul est de 528.92 €/an/
logement, soit en moyenne 8.1 €/m2 chauffé.

47 % soit 2773 appartements sont chauffés collecti-
vement dont 2473 au gaz, 243 en électrique de base
(Malissol 1 et 2, et Saint Maurice I'Exil), 39 en pompe
a chaleur (I'lsle 3) 18 au bois granulés (Eyzin Pinet, Re-
ventin Vaugris Les Glycines).

Le reste du patrimoine est chauffé individuellement en
quasi-totalité au moyen d'une chaudiére individuelle
au gaz pour un colt moyen d’entretien chaudiére de
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110 €/an soit 9.2 €/mois, marginalement (19 loge-
ments) par une pompe a chaleur.

Enfin des résidences comportent un chauffage en
mode électrique notamment les résidences les Nym-
phéas 2, 75 et 41/43 rue marchande, 17 quai A France
a Vienne, les Tilleuls et le Clos du marais a Estrablin,
centre village a Villefontaine, Chuzelles 1 et 2.

Les risques locatifs

La vacance

Décembre 2016 : 210 logements dont 137 relouables
(7 prévus en démolition, 66 bloqués pour raisons tech-
niques)

Décembre 2015 : 214 dont 159 relouables (7 prévus
en démolition, 51 bloqués pour raisons techniques)

Les actions de lutte contre la vacance

Dispositif étudiants en baisse par rapport a 2015

Le dispositif sur Saint-Martin et Malissol & Vienne et
le Plan des Aures a Pont-Evéque demeure inchangé :

Proposition de « loyers étudiants « 140 euros pour
un T1, 230 euros pour un T2, 275 euros pour un T3
(245 euros pour T3 a Saint-Martin) avec un forfait de
charges de 45 a 65 euros.

Démarche commerciale : prospection des établisse-
ments et des partenaires (remise de tracts, affiches,
participation aux portes ouvertes)

Mouvements dans l'année : 31 départs (27 a
Saint-Martin et 4 sur Pont-Evéque) et 19 arrivées.

4 étudiants ont conservé leur logement a la fin de
leurs études.

Par ailleurs, le dispositif partenarial actif sur le suivi des
logements vacants réservés se poursuit afin de trouver
des candidats le plus rapidement possible notamment
avec Action Logement, la Sous-Préfecture, les com-
munes et les CLH.

Cela a permis des remises a disposition de logements
plus rapides favorisant des relocations plus rapides
également.
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Loccupation sociale zoom sur les bénéficiaires
de I'APL

Le nombre de bénéficiaires de I'APL s'éléve & 3 165
soit 64 de plus qu’en 2015 ce qui représente 53% de
nos locataires. (Source CAF au 31/12/2016)

Le nombre de bénéficiaires du RSA socle est de 639,
et de 612 pour la prime d'activité. Quant aux bénéfi-
ciaires de I'AAH, nous en dénombrions 317.

Les bénéficiaires

On note une stabilité avec les chiffres de 2015 : les iso-
|és sont toujours majoritaires a 62.9% (contre 61.6%
en 2016)

40% sont des isolés sans personne a charge et 22.9%
avec au moins une personne a charge

28.0% sont en couple avec au moins une personne a
charge et 9.1% sans personne a charge.

Les ressources mensuelles
On remarque une diminution des ressources men-
suelles de nos locataires par rapport a 2015 :
e 30.5 % disposent de moins de 400 euros (chiffre
en légere hausse par rapport a 2015)
* 19.8 % disposent entre 400 et 800 euros
23.3 % disposent entre 800 et 1200 euros
13.9 % disposent entre 1 200 et 1 600 euros
pour 14.2 % en 2015 (en baisse)
* 12.5 % disposent plus de 1 600 euros pour 13%
en 2015 (en baisse)

Eléments relatifs au montant d’APL versé
Jusqu'a 250€ : 19.1 % des bénéficiaires
De 250 a 300€ : 24.3 %

De 300 a 350€ : 20.0 %

De 350a 400€ : 12.6 %

Plus de 400€ : 24.0 %

Bilan des commissions d’attribution des loge-
ments

Activité de la commission

La commission s’est réunie a 22 reprises (21 en 2015)
soit en moyenne 2 fois par mois.

Elle a examiné plus de 1812 dossiers de deman-
deurs, chiffre en hausse par rapport a 2015.

1405 propositions ont été réalisées pour 650 attri-
butions réalisées dans la méme année, comprenant
les échanges entre deux locataires et les mutations au
nombre de 123.
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Candidats présentés par les réservataires en légére
hausse par rapport a 2015

401 propositions de candidats ont été faites par les
différents réservataires pour 387 en 2015 sur 299 lo-
gements réservés qui se sont libérés durant I'année.
92 logements (contre 205 en 2015) nous ont été ren-
dus sur un nombre de logements plus conséquents no-
tamment sur le contingent préfectoral et PLAI/PLATS,
60 par les CLH pour l'essentiel (en diminution 135 en
2015) essentiellement en raison de candidatures sou-
vent inadaptées aux logements libérés (composition
des familles, revenus trop faibles, loyer proposé trop
élevé, le logement ne correspond pas a leur choix), 21
pour la sous-préfecture pour absence de candidats.

Compte tenu du fait que plusieurs conventions de ré-
servations au bénéfice d'Action Logement sont arri-
vées a terme, cela explique la diminution du nombre
de logements libérés réservés a Action Logement (44
pour 65 en 2014).

Nous avons effectué 3 relogements au titre du DALO.

Candidats
proposés

Logts
proposés

Logts
rendus

25%
Contingent
Préfectoral
(Plai/plats)

154 212 60

Ville de vienne 77 152

Action 44 34
Logement

Sous 24
Préfecture

Total

La répartition géographique des attributions d’Advivo
se réalise pour 71% a Vienne, et 29% hors Vienne.
Parmi les 650 ménages logés, Advivo conforte sa vo-
cation sociale :

77% disposent de ressources inférieures a 60% des
plafonds PLUS dont plus de 50% sont en dessous du
seuil de pauvreté (ressources inférieures a 20% des
plafonds)

19% ont des ressources entre 60% et 100 % des pla-
fonds




4 % dépassent les plafonds de ressources et sont lo-
gés dans les résidences en QPV ou dont le taux de
la population bénéficiaire des aides au logement est
supérieur a 65% des personnes logées au sein du
groupe.

En terme d'age, la population entrée en 2016 se ré-
partit comme suit :

Moins de 30 ans : 24%

Entre 30 et 60 ans : 63%

Plus de 60 ans : 13%

Point sur les impayés
La progression des loyers impayés au 31/12/2016 se
poursuit puisque le montant global est en hausse par
rapport a décembre 2015 notamment dans les situa-
tions suivantes :
- Les nouveaux entrants des le premier loyer
- Les dossiers de surendettement Banque de France
- Les plans de rétablissement personnels
- Les facturations d’état des lieux sortant
- Les locataires partis sans laisser d'adresse ou suite
a procédure d’expulsion.

A noter aussi une plus grande fragilité financiére des
nouveaux entrants d'ou une solvabilité réduite et
une mobilisation des mécanismes de garantie FSL ou
Amallia plus difficile.

Au global
3 005.5 K€ représentants 1461 dossiers suivis dont
(tableau de bord service recouvrement) :
* 1102.5 K€ concernant 973 locataires toujours présents
* 1903 KE pour 488 locataires partis

Soit pour les locataires présents :
En pré-contentieux
® 686 Locataires représentant 243.5 K€
e 600 Soit 85 % (177 k€) avec un impayé compris entre
0 et 3 mois.
e 81 Soit 14% (58 K€) ayant entre 3 et 11 mois de retard
e 6Soit 1% (8.5 k€) avec plus de 12 mois d'impayés

En contentieux

e 287 Locataires représentant 1 291k€

* 16 Expulsions réalisées suite a |'octroi du concours de
la force publique

® Aucun dossier soldé suite a I'envoi du courrier de la
sous-préfecture autorisant le Concours de la Force Pu-
blique

1 083€ d'indemnisations récupérées auprés de I'Etat
suite a sa mise en jeu en cas de refus d’octroi du CFP
et 107 403€ sollicités pour les mémes raisons, en at-
tente de paiement.
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Les actions mises en place courant 2016 :

1/ Permanences locataires par chargées de recouvre-
ment en antennes

2/ Visites a domicile des locataires en impayés.

3/ Réécriture de tous les courriers de la procédure im-
payés.

4/ Adaptation de la procédure a la nouvelle [égislation
CAF relative au signalement des impayés de loyers
(décret du 16 juin 2016).

5/ Maintien et renforcement des actions spécifiques
développées en 2015 : Relances par SMS, actions spé-
cifiques en direction des nouveaux entrants...

6/ Mise en place du paiement par carte bancaire au
poble recouvrement et lors de visites a domicile (Dilizzi)
7/ Campagnes d'incitation au paiement en ligne ou
par préléevement automatique.

8/ Développement de partenariats avec les travail-
leurs sociaux concomitamment a la saisine CAF
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L' effectif

L'égalité professionnelle
Durée du temps de travalil
Eléments de rémunération
Age du personnel
Ancienneté

Entrée / sorties
Absentéisme

Formation
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I. L' effectif

Effectif 121

Au 31 décembre 2016, I'effectif global est de 121. Il

. ", o = Equivalent Temps Plein 112,34
est composé de 113 salariés de droits privé en CDI et
de 8 fonctionnaires publics territoriaux. Il n'y a aucun
CDD. CDi statut Privé 113
FPT 8

Evolution de |'effectif

- L\.\
1

2012 2013 2014 2015 2016

m—F ffectif

Répartition de I'effectif par statut

M Fonctionnaires Publics Territoriaux E Salariés de droit privé
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Répartition de I'effectif par catégorie

B Employés-Ouvriers
B Agentsde maitrise
w Cadres

EVOLUTION DE LA REPARTITION DE
L'EFFECTIF

B Employés - Quvriers M Agentsde maitrise M Cadres

2012 2013 2014 2015 2016




Rapport d'activités 2016

Il. L'égalité professionnelle entre les femmes et les hommes

EVOLUTION DE LA REPARTITION DE

Réparition de I'effectif par genre L EFFECTIF PAR GENRE

B Femmes M Hommes

70 69
63 64

2012 2013 2014 2015 2016

B Hommes

u Femmes

Répartition de I'effectif par genre et par catégorie

Catégorie
Employés-Ouvriers

Agents de maitrise
Cadres

Rémunération mensuelle moyenne Femmes - Hommes

Ce tableau prend en compte les salariés de droit privé uniquement.
Ancienneté
moyenne

Effectif Salaire moyen  Moyenne d'dge

Employés-
Ouvriers

Agents de
maitrise

Femmes 2 917,25€
Hommes 11 3 555,98€ 48,6 11,4

Cadres




lll. Durée du temps de travail

Répartition du personnel a temps partiel

Employés Ouvriers

Effectif ETP* Effectif

Hommes
Femmes
Total 5 3,36 24
*ETP : employé a temps partiel

Réparition de I'effectif a temps partiel
par catégorie

B Employés - Duvriers
W Agents de maitrise

B Cadres

Nombre d’heures complémentaires et supplé-
mentaires effectuées

Au cours de I'année 2016, 22,6 heures supplémen-
taires ou complémentaires ont été effectuées dont
19,66 heures dans le cadre des astreintes.

6 salariés ont effectué des heures supplémentaires
dont 3 en catégorie 2, 2 en catégorie 3 et 1 en caté-
gorie 4.

IV. Eléments de rémunération

Intéressement

Outre le salaire de base, I'ensemble du personnel
ayant plus de 3 mois d'ancienneté a pergu une prime
d'intéressement d'un montant global de 171 990,68€.
Le montant brut individuel moyen de la prime d'inté-
ressement était de 1 365,01€.

advivo

Agents de maitrise

ETP*

18,68 8
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Cadres TOTAL

Effectif ETP* Effectif ETP*

6,3 37 28,34

Répartition de |'effectif a temps partiel
par catégorie et par genre

AGENTS DE MATTRISE

EMPLOYES - OUVRIERS

CADRES

BEFemmes EHommes

Prime de fin d’année

Les salariés de droits privés ont également bénéficié
d'une prime de fin d'année d’'un montant global de
169 005,47€. Le montant brut moyen par salarié était
de 1 457,76¢€.

PEE — PERCO

Les plans d'épargne entreprise et de retraite collective
ont permis aux salariés de bénéficier d'un abonne-
ment d'un montant individuel de 900€ maximum. En

2016, 66 salariés ont épargné et bénéficié de I'abon-
dement a hauteur de 57 888,52€

Tickets restaurants

Advivo participe a 60% au financement des tickets res-
taurants. Cette année la participation d'advivo s'éleve
a 89 266,50€, soit 737,73€ par salarié en moyenne.

Mutuelle santé

Advivo prend en charge une partie de la cotisation
mutuelle santé. Cela représente un montant annuel de
64 247,37€. Pour un salarié, la prise en charge s'éléve
a 570,60€ par an.
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V. Age du personnel

EVOLUTION DE LA MOYENNE D'AGE PAR
GENRE

W Hommes W Femmes

43,5 43,5 45,2 45,6
48,9 43,5 50,3 50,5

2012 2013 2014 2015 2016

L'age est de 47,8 ans. La moyenne
d'age est de 45,6 ans chez les femmes
et de 50,5 ans chez les hommes.

Pyramide des ages

mHommes @Femmes
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VI. L'ANCIENNETE

L'ancienneté moyenne est de 14,9 ans. En moyenne, les femmes ont une ancienneté de 13,3 ans et les
hommes de 16,7 ans.

VIl. Entrées Sorties

Les jobs d'été ne sont pas pris en compte dans les tableaux suivants. A savoir qu’Advivo a eu recours 8 5 CDD
« jobs d'été » pour des durées de 2 a 3 semaines.

Entrées

CDl
CDD

Parmi les entrées en 2016, 2 femmes en catégorie 2, 4 femmes en catégorie 3, 1 femme en catégorie 4 et 1
hommes en catégorie 2.

Sorties

Fin de contrat (CDD, contrat de professionnalisation)
Démission

Licenciement

Retraite

Déces

Nombre de salarié janvier 2015 (début de période)
Taux d'entrée

Taux de sortie

Taux de rotation
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VIIl. Absentéisme

Les absences prises en compte sont les arréts maladie et les accidents de travail.

L'absentéisme est le rapport entre le nombre de jours d'absence calendaires sur le nombre de jours
calendaires « théoriques » multiplié par le nombre de salariés.

Seules les absences maladie et accident de travail ou de trajet sont prises en compte.

REPARTITION DE L'ABSENTEISME

mMaladie ordinaire mLongue maladie (>30 jours) mAccident de travail

Evolution mensuelle de I'absentéisme

350
300
250
200
150
100

e \M

- I M
L 4, " e e L=
\'fi\ @ﬁq. &-D‘H ?‘4‘\ i \SQ '\‘“'s}@ ¥ 2 4 c.‘:" p F .ﬁfép@ ‘,téo&
ot oF o
Matadie ordinawre — | origue Matade — ArCident de Travail TOTAL

EVOLUTION DU TAUX D'ABSENTEISME

/.293\!
B.047 12%
,/llﬁa‘I
%

2012 2013 2014 2015 2016

— —Taux o' absenteisme
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IX. Formation

Catégorie Catégorie Catégories Total
2 3etd

Femmes 34 18 55

Hommes 33 12 59
Total 30 114

Les dépenses consacrées a la formation 2016 s'élevent a 42 119,35 € (co(t pédagogiques + frais annexes de
formation) correspondant a 1,36% de la masse salariale.

Les thémes des formations suivies sont :

kK ok ok ok ok ok ok % ok ok % ok ok kK ok ok K ok ok kK ok ok K ok ok * Kk ok

Améliorer la qualité de I'accueil physique et téléphonique du public (Uniformation MB FORMATION)
Aravis - charges (ACG)

Argumenter : un levier pour convaincre (CEGOS)

Aspect juridiques du PLSA (AFPOLS)

Base du Management (Uniformation MCA STRATEGIE ET DEVELOPPEMENT)
Chargée de formation (CEGOS)

Commercialisation des logements locatifs (ECLOR (LONGITUDES))

Compétence clés CLEA savoirs de bases : de quoi parle-t-on (Uniformation CAFOC)
Etat des lieux (ARRA/LOSFOR)

Excel 2007-2010 les bases (CEGOS)

Gestes et postures (LOSFOR)

Gestion des conflits (ARPEGE)

Gestion Locatives 2016 (A.C.H.S)

Habilitation électrique BS (CEFTIC)

Les ateliers d'information du CIL (CIL)

Menuiserie/Serrurerie (ARRA/GITAL/GRETA)

Modules prospects (ACG)

Pathologie de batiment (LOSFOR)

Perfectionnement tableur (Uniformation SYPRO FORMATION)

Prévention et secours civique 1er niveau (Uniformation CROIX ROUGE FRANCAISE)
Prise de parole en public (CEGOS)

Progiciel de gestion de |'achat public Marco Web (AGYSOFT)

Prospective Financiere et Gestion Prévisionnelle (AFPOLS)

Recyclage BR (CEFTIC)

Recyclage BS (CEFTIC)

Réforme Comptable (AFPOLS)

Renforcer ses compétences managériales (Uniformation FRAISSINET)

Se perfectionner dans la gestion quotidienne de son personnel (HOROQUARTZ)
Se réconcilier avec I'orthographe : niveau 2 (CEGOY)

Techniques et animation d'équipe (ARRA /LONGITUDES)

Titre professionnel infographiste en multimédia (ARIES ETS LYON)

Travail en hauteur (CEFTIC)
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31122016 31A2F2015
M de compte ACTIF Brut Amort. et M=t Totaus partiels Met
deprécimtioms
1 2 5 1 3 =[5 (] ] 7
2t IR BILISATIO RS INCORPORELLES 161135401 1 500594,98
e Frais d'*a blissemant
e et d-ate Ba ux amphyt=ctiquas, 3 construction =t3 raha biliefon 1 685 68 288 247 137,04 143854554 1 457 389,04
e LI I T = ] 1024 B0O096 B5190279 17280817 13 265,04
sl Immahilsations incarporelle =ncourm /3 va neas =tacomptes
“ IMMO BILISATIO NS CORPORELLES 141 01230141 124642 301,653
s T=rrains nus 9Y1E1Rd Dea6ln V3432037 F3A320.37
g JPd-he Trrains 3 ménags, buds, B tis 16 R0 433,74 16 280 433,74 15 631 131,40
[ SEencements =ta mémgaments d= tarmins
T Jro vem s . .
iu Cons truc tions locatives [sursol propre] 201054531 82 1267094476 111 387 587.16 105 BS54 675,095
; o iedrdade dl o e truc tions locathoms [sursol d'a utrui) 1222119852 196690875 104 77 B 345 129,26
U il e e Ba timants ad ministra tifs 263291184 14194947.44 121296440 1 26 161,14
T e Autres ensembles immo biliers IF608278| 23SE 23021 134585257 1 420780,24
M Jroie Insta l.®echniques, materizl atoutill ge=tautrs immo corporelles 171298013 1017 03673 /OS5 942 40 Fai 192,37
1N Immeubles en beatiorrvemts, enbestion ettributionou mges =n
o mffectation
B [ MR BILISSTIO MS CORPORELLES EN C0 LIRS 1197424375 13 814935405
|I. 1 T=rrains B47 83602 243 83692 E42046,87
I i Cons truc tions =ta utes immebilisa tions corporells ancours 11092336.17 11092 336,17 12940758,87
= Avances =ta compbes varses sur imme bilsations corpore =g 38 0% /S X 075 65 3213411
E [iC-2T MR BILISSTIO RS FIR M IERES (2] 2247600 22241431
FEI-iRE-TE T Al T Participations =tc r&a nces ratachees 3 de= [ rtic ip tio ns
R Prés partic i tis
T Titr== irnmehilis & [droits d=c reance)
Rl e Préts pour accession
TR MR LT e 2% T80 21X TR0 232147, 20
T -3 T Interets courus 8 00| DE,00 X7.11
O TaL [ 1] 293502620 14) 137775 1SEOT| 155737470, 17) 155 F27470,17) 150 271 336 BT
STOCKS ET EM-COLRS 366 420,75
e 1 T=rrains 3 amEnager
i Imm=uhl= =n cours 366 45076 366 45076
Immaubles B hasds
| Faan L e 13 Dispznibles 3 b weni=
1 T=mporairamant lous
T Immauhbl= acqui mr r&elution devents ouadjudica tion
¥ Approvis icnnemants
e RO URNISSE URS DEBITEURS
CREAMNCES D'EAFLOITRTION 3 GYEE37E1 9 543 979,88
P il Locatairs =torganismes myp=ursd's.P.L. 1 590648,92
C oy Créa nces sur acqusneurs
T Jrusre=r Cliznts - 2 utres activits sta utres 00,00 00,00 106 254,14
:: " = Empruntaurs =t locatir= - acquér=urs
= Clients douteuxou litigi=ux 186498415 2B 48073 213850542 307 324,85
c " Produits non encorefacturds 120% 98 12 07 08 35 373EY
[ Autres 152117334 152117334 1 845 275,90
R Su bnemntions 3 recsicir 4995 F37 07 49495 §37 07 Sae0oal 11
E CREAMCES DN ERSES 3] 1984 85 7706358
I[I H Mambres - O pEratioms fait= =n co mmun =t=n GIE
o * i Dbit=urs divers 10403 55 1o o 55 75 508,00
[T i O parations pour = comphede tiers
R O paraticons d'a mana gament 145450
T T T G s tra s iboires o d'a tente
i W& LEURS MOBILIERES DE PLACEMENT
DEPONMIBILITES 43 13453214 32 ZE1 241,15
o Walaura I'ancaissement
e Compt=au Tresar
o Comptes d = plac amentcourt tar ma & 000 C00,00 5 000 000,00 o 500 000,00
w Intéréts courus 3 resevoir 8 70 FE A8 70 56 221 546,79
©u1 rH 5L Co m b ¢ oura nis - Autres que l= Tresor 41935 X248 11 935 X248 X2 550 /04,36
5 Caisse, régies d'avances =taccraditifs
[y e Cherges woretatées daumnce & 340,00 B 340,00 & 340,00 21518,32
51 TOTAL [Il]] GO04460129 2E264B0 73| 57218 12056 ST 21E12056| 41 92379243
P Cherges B répartir sur plusi=urs =s=rcices 15 150,45 508,36
T TOTaL LN 43 150,45 &= 15045 a5 150045 SOEXE 36
E | Frimes de= remboursement des obligetiors [1¥]
& TOTAL [N]
T Diffé re o= s de= conversio noud'ind=atio n- Actif [V
E O TaL [M]

TOTALGENERAL

[+ +1Y 4+ )

353 595 3E0 EE

140601 639,70

212893 741,18

212 993 741,16

192 245 955,15

[1) dont droit au bail

[Zldontd moire d'unan

72X a1

[3ldontd plisd'un an
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F1f12/2016
M de mmpte R S5 1F oetail e s 3,12 /2015
1 E 2 1 5
L™
A 10 DOTATIONS ETRESERWES 30460892 T5| 25460 E92 76
i 102 Dotations 850 120,28 550 120,38
_:_ 103 .I'-'cLII:I‘ES fonds propres- autmes compléments de dotationdom et les encapial 1 484 2646 1494 526 A6
106 RESeres
A e Evcedents d ‘s ploitationaffectds & |'inves tesement 7 000 000,00 13000 000,00
:I 10685 ResErves 5U 0855 i0ns immobilignes
108 Résenes diverses 1 307 14602 11 307 145,02
11 [sauf 115 ] Report d nouweau (@) E7o5 E402| ET7o5 440z o004 aom 47
: iz Resultat de l'esercice  [@]) _ . 433 EO3EE| 4033B93EE| S072 4B
o | Momtant brut | Irscrit au résuktat
B 13 Subue mtions d'inuest Esement i 43026 006 24 14253 75156 B T4 S35E ZBTTA 253 5B 26417 51405
R 145 PROVISKI NS REGLEMEMTEES - amort 65e me rts d ercaatoires
_E_ TOTAL | 72085 525,14 T2085 525,14 G2ESS 337 00|
15 PROVISIONS Socs a5 00 T704 483 00
151 -15 2 Pt isioms pour risques 1 162105 ,00 1612 TG00
1572 Prow isiors pouwrgros entretien 264 000,00 5 GO0 000,00
153158 Autres prowisions pourcheees 4 470 550,00 491 507 00
| TOTAL Il S 905 955 00 S 905 85500 T704 483 0O
iE DETTES FINANCERES [1]2] 10211450147 ©o03ES 13409
152 Fartic ipa tion des employeurs & |'effo rt de ¢ oms truc tion IHEJILA FASE 520 A5
153 Emprunts obligata ires
163 Emprunts aup Es des Ftablise ments de Credit
1 541 taissedes dépots et Consig e tioms 81930 ME,21 FEEOE 300,52
1642 CG.LLS.
1647 Préts de 'ex-caisse des préts HLM 778 B7070 928 67180
1 548 Autres &t blisseme s de cradit 13 627 11307 15 790 014 07
165 Depots et @Utionnements requs @
1651 Depots de parantie des loca@ires 158219987 15 % 3J/A7
154 Redevances [locationaccession)
1658 Autres depdis
Emprunts et dettes firmncié res dive mes
165 Fartic ipa tion des salariss aux res uitats
167 [sauf1677) EMprunts assortis de conditiors pa rticulidres
1677 Dettes cors et Wives 3 la mise en jeude la samntie des emprunts
15 [sauf15E8] Autres emprunts et detbes assimilées
16881 IMtemts ¢ourts non & hus 792516032 825 454 44
16882 Intérts ¢ourts capitalisables
188 3 Intemts ¢ ompensa teurs 48 1504 6 508,37
S5 1E1-519 Credits et lignes de tresoreris 25011 356,66 25011 36666 15030245 5B
220 Droits de s bataire s aq were urs, des kiataies attributaires ou des affe cants
418 oo |lnEtEiEs Aoy e s, cliems et comptes mttachds erdditewes L 207 00885 | 3E3 1EL50)
41495 locataires-Excadents d'acomptes 260 000,00 300 000,00
4191-4197-4198 Autres comphs © editeurs 7 L0685 33181 549
DETTES D'EXFLOMATION 4334 EEEAL SO18 455 a2
A01-A031A081-4071L | s sewrs 2233mES] 2617 27 32
[b] -407 21 (b]
?;%:;32223?}40?1 ? Fournisseurs de stoc ks immobiliers 1161F1,52
424344 Dettes fiscales,soc iales et autres 1 985 708,28 2401 M8 A0
DETTES DIVERSES 3263 41755 1B69 117 04
Dettes sur immobilsations et comptes rattaches :
?ﬁdﬁéf{i?mnd Fournisseurs d'immobilisations 3 248 327,65 1842 495,04
25 werseEMs restantd effectuersurtitres de participation non libéres
AaLtres dettes :
A58 Membes - QpErations faites en communetenG IE
AC0EE - 46 [saufa61) crea e iers divers 15 Cao00 25 521 00
461 [sauf 4515] operations pour le compte detiars
4615 operatiors d amenageme
47 [saufa77 2t4782]  |Comptes tEmitoines oud'atente
4E7T Produits constates d'avance
AE71-45 78 Au titrede Nesploi@tion eta utres
R 1872 Produits des wemtes sur lots encours
E lagrs= Feémunera tiondes fm is de ges tion AP
fl TOTAL 1) 135022261 04| 135022 26104 1216B5 135,18
b 477-4782 Diffié re noes deconwe rsion ou d'inde wation - Fessif TOTAL IV
TOTA LSENERAL I+ + 1+ 14 212002741 18] 212902 741 1E| 192245 955 16

[a) Montant precede du signe moirs lorg u'ils'agit de partes,
[b] Momtant pré@de du signe moirs kbmque kb ompte st débite ur

[1)A plusd'unan 94 68§ 445,090 [21 & mains d'unan

32437 511,23
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Compte de résultat - Charges
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MuUmérs da comte CHARG ES 3171272018
Chargas Charges non Totaux 31/12/2015
récupd rablas récupdrables partlals
1 2 3 4 5 B
CHARGES D'EXPLOITATION (1) 30 163 745,45 29605 626,53
B0-61-62 Consommations de |'axarclce an provenance da tlars 10 774 653,20 10 448 914,68
B0 (net de 6092 Athats stockds ;
ED1 Terralng 763,53 763,53
E02 Approvisionnements
BD7 Immeubles acquls par résolution de vente ou adjudication
6503 Varlatlon des stocks (a)
6031 Terraing
E032 Approvisionnements
E03T Immedbles aequls par rés ol utlon de vente ouadjudication
E04-505-508 (net de B094,6095 et 5094 Achats |[&s & la production de stocks immobliliers 355 085,27 355 065,27
EQE [netde E09E) Achats non stockés de matigres etfournitures 1752 584,53 235 B0B, 56 1588 151,85 2005 412,62
Bl-62( netsde 619et629 ) Sarvicas axtdrlaurs ;
E11 Sous-traltance générale (travaux relatifs @ "exploitation) 2BB1872,72 138 858,51 3000 831,63 3 568 581,00
E151 Entretien et réparati ons courants surbiens immobillers ARG 250,35 452 051,15 517 341,50 565 548,33
E152 Gros entretien surblens immaobiliers 1665 882,63 1665 882,63 2017 655,46
E156 Malnte nance 121 786,51 121 786,51 144 348,28
E158 Autres travaux d'entretien BB AT200 BB 472,00 a7 482,04
E12 Redeve nces de creditball etloyers des bauxa long terme 1 847,74
[:312) Frimes d'assurance 284 558,30 284 558,30 235 359,25
E21 Personnel extérieur & I'organis me B 426,61 B426,61 26 234,75
E22 Rémunérations d'intermédialres et honoral res 744 118,71 744 116,71 261 120,53
E23 Fublicité, publications, relations publigues 3566515 35 665,15 42 550,31
E25 Déplacements, missions et réceptions 2753245 27 532,45 31 005,58
E2B5 Redeva nces 20,00 20,00 240,00
Autres Bl et62 (netsde 619 et629) |Autres 5312645 1152 465,09 1 205558,58 1441 04,35
53 (net de 6315, 5335 et 5359) Impdts, taxes at varsamarts assimllds 4 398 882,34 4 331 938,96
E31-633 (netde 5319, 6339) Surremunérations A5 815,38 287 479,23 337 258,61 448 814,21
E3512 Tanes foncleres 3165 218,00 3165 218,00 3027 358,75
Autres 635-637 (net de §359) Autres 882 001,00 14 364,73 B9E 365,73 855 766,00
64 (net de 6419, G459, 6479 et 5489) |Charges de parsonnel 4 B63 631,98 4 779 526,82
E41- B4E] [netde 6419 et GAES1) Salaltes ettraltements 432 706,25 3 215461,51 3 B4B 168,16 3442 316,50
E45-647-6485 (netde 6459, 6479 et |Charges soclales 123 414,85 1052 048,53 1215463,82 1337 210,32
259 D lons awx amort! s 2t aux provisions 9 420 254,91 9 593 823,99
Deatatlons auy amortlssamants ;
EB111saufBR111E, BB1122 0 6R1124 Immoblilisations locatives 5 987 584,66 5987 584,66 5553 306,84
Autres BE11 Autres immobllisations 385 323,74 385 323,74 356 825,69
E812 Charges d'exploltation & répartir
EE1E Dotations aux dépréciations des Immos, incorporell es et corporelles
EB17 Dotations e ux dépréclations des actifs ciredlants 1170 323,51 117032351 1072 088,46
BB15 Dotatlons au provisions d'explotatlon ;
ERBI57 Provisionms pour gros entretien 264 000,00 264 000,00 2221 B00,00
Autres BBLE Autres provisions 1 E05 023,00 1 E05 023,00 350 003,00
55 (sauf 655} Autras chargas de gestlon couranta 706 323,02 451 422,08
E54 Pertes surcréances irrécouvrables 706 171,28 706 171,28 451 422 08
E51-658 Redeva nces et charges diverses de gestion courante 151,74 151,74
B55 Quotas-parts da rdsuitat sur opdrations faltes an commun
66 (net du 669) CHARGES FINANCIERES 2 038 291,68 2936 949£T
EBEZ Dotations aux amortissements des Intéréts compensateurs a répartir 267451 2674,51 700 645,11
Autres GEE Autres dotations auxamortissements etaux provisions - charges financieres
Charges o [rardts ;
EE1121 Intéréts sur opérations loecatives - erédits relals etavances
EE61122 (netde 6691 ) Intéréts sur opérations locatives - financement définitf 1862 088,73 1862 088,73 1568 302,23
EE1123 Intéréts compe ns ateurs 50 825,37
BE1124 Intéréts de préfinancement consolidables
E6114 Accession @ la propriété - crédits relals et avances
EE115 Gestion de préts - Accession 160,05 160,05 167,63
Autres BEL Intéréts sur autres opérations 173 367,55 173 367,55 187 004,71
BET Charges nettes surcessions de valeurs mobiliéres de placement
EEE-GEE Autres charges finanelkras
57 CHARG ES EXCEFTIONNELLES 1824 ?_!z,l! 3051 418,48
E71 Suropérations de gestion B 185,00 E 185,00 B 235,08
73 Titres annulés (sur exerclces antérleurs)
E731 Hors réduction de récup ération des charges locativies
E732 Réduction de récupération des charges locativis
Sur opdrations an capltal ; RR7 363,13 3043 183,40
E75 WValeurs compta bles des éléments d'actifs cédés (b) : 165 546,40 169 546 40 542 938,92
B751 Immobilisations incorporell es
E752 Immoblilisations corporelles 165 546,40 165 546,40 542 538,52
E756 Immobilisations finaneiéres
ETE Autres 417 816,73 417 816,73 2500 244 48
6587 b loms aw amort! s et aux provisions ; 1231 200,00
E871 Dotations auxamortissements des immobilisations
Autres BET Dotations euxdépréciations et autres provisions exceptionnel les 1231 200,00 123120000
659 Fartlclpatl ons des salarlds aw résultats - Impdts sur las béndflcas et assimlilds
E91 Participations des salariés aux résultats
B85 Impédts surles bénéfices
|TOTAL DES CHARGES 5620919,01] 27 405870,25| 34 026 7R9,26) 35593 994 06
| Solde eraditeur = Excédant 4 033 393,88 5072 428,02
[TOTALGENERAL | 38 060BA3.14] 405666 422,08
[a) Stock initial moins stock final smontant de la varlation négative entre parenthises
[b) A 'exception des valeurs mobilikres de placement
[1) dont chargas affdrartes a des exarclcas antdrlaurs  [compta 672) [ 308 462, B0) [465 843, 70)
c/B721 [part non récupérable) 308 462,60) (465 843, 70)
/6722 [part récupérable)
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31f12f2018
Mum# ro d=co mpt= PRODUMS 311272015
DEtmil Totmus partizk
1 2 3 1 E)

FRODUITS D'EXP LOITATION (1) 360032 905,64 | 34795 4T0 02
70 Prod uits des activités 31 TEY 936,63 | 31T70E 024 55
Fod Mermesd'immeubkes:
Toid Wantes d=tarrains o tis
T012-7013 Wantes d'immeu bles B tis
7014 Went= d= maisons individuallas [CCM )
T017-7 0128 Wente d'autres immeuhles =ttarrains
703 PAcupération des cha rges locatives § 43 166 2,56 §334907 70
o4 Loyars :
Toa1 Loy=rs das log=me=nts non conventionnés
T042 Supplémeants d= ko pars 47 B53.,61 734365
TO43 Loymrs de=s logamants co nwentio nnes 22436 458,63 22049243471
7046 Re=ide=nces pouratudia nts, fopars, résidancessocialas B9 877,01 B6 38 36
ToaT Log=mants =n location- accession etaccssion 1620955 009
Autres 704 M utres 273263036 2677 AE2.10
706 Prastetions de semices :
TO61-7 0627063 Activited= maxtion d= prats =t d'accas=ion, location-a tiribution =t loca tic rwanta
Autres TOB Autras 16 483,40 = TE5 53
708 Produits d=s activites an naxes 24 971,08 252106 .41
21 Prod uction stockée [oudestockage ] [a) 366 480,76 366 AB0.7H
72 Prod uction immo bil izé e 255 634,03 264 BAT 32
7312 Imm=uhbl=s d= ra ppart [frais financiars mt=rn=]
732232 Tra nsfarts d'&lements d= stocks =n immehilisation
Autms 73 Autres prad uc tio ms immohilisaas X54934,93 260347 32
74 Subwentiore d'exploitation 46 BOG,39 13E 404,15
741 Primes 3 la construction Qo000 19 0000
Ta3 Subwantions d'expaitation 26 905,29 118 600 15
a4 Suhbwentions pourtravausde pros =ntretien
7E1 R=prizes sur amortissements et prov isions 3256 522,0E( 2G6B2 TOGAT
TELiT Reprises sur provisions pour gros entretizn 1242 000 00|
72174 R.eprisessurdépléci:tions de= cr=a neas BTT 108 TXMaig .17
Autres Y31 Autres reprises 23705100 710788 00
784 Trareferts dechargesd'et ploitation 7 2742 27 M7.02
75 mufr55 Autres prod uitsde gestion oo uma nte 1904927,13 109 927,13 1 4B2E3
755 Ouotes-parts de résultat sur ope mtiors faites encommun
76 PRODUITS ANAMCIERS 3E1 212,05 545 105,12
E! D= partici @ ticns
T62 Dmutras im mobilsetio re financis ras :
TEIG1-TE2E2 Pe=i=nus des préti accesion 505,10 G209
Autres 7E3 Autres
TEI-TES Dmutres crémrnces=t r= v=nus d= ¥ MP SR 009,54 qad 717 66
76 1-TEE-TE2 Autras 2607,12
TEE Fe prise=s sur provsio s
el Transfart d= chargs fimmncié res :
-1 Intarets compansateurs SOEE37
7861 Fanalites de= ren&moc ia tio n d= la d=th=
a7 Produits nets surcessionsde VMP
77 PRODUITS EXCEP TIONHNELS 1676 565,24 5321 B4 84
771 Surupérutiursdegestiun 47 48 1,60 B9 440 30
772 Mandats annulas (sur=xarcicss a ntarjaurs]ou atteints prla deach&anc=quadri=nna l=:
7731 Mandats hors charges récu péra bl=
7731 Ma ndat= rela tifs 3 s charmeas racuperahlas

Surops mtio s =ncapital:
7T Prod vits des cmssions d'=l=mant= d ‘2 c tif [b] : 4 550,00 165 5 25 00
7Tl - lmmeo hilisations incorporelles
7722 - Imme bilisations corporelles 4 550,00 165 5 2 00
7796 - Immohilisations fina ncidras
7T Subventions d'investissements virdes au résul@Et de axearcics Sl 2068,76 aol 60081
77E Autras 68 245 4.58 1598 577 323
727 H= prises sur d= précimtiors =t proviEions 2589 706,00
av Tmnsferts de chages = sceptionnell=s

T0 T L DES PRODLITS

JENGO0GES 14

3B 060 GE3 14

A0 G665 422 0B

[Soda débitaur = Daficit

[TOTAL GEMERAL

[a) Steck fim | moins stock initial = mentntdela variationd inscrirs 2n néga tifda ns l=cas d=destockag=d= production

[B] A l'=xcapticon des wa |

=urs mo bilidres d= placemant

[1]1dont prod vitseffé rents & de== = = rcicas antérisurs
c/F7 21 [hors racu para tion d=c ha rges loca tives )

[cam pta 772)

/728 [complam=ntd= récu para ticn dec harges locatives]

3B 050 6E3,14

[2273145)
[2273105]

40565 422 0B

5¥ 135 55
5¥ 13555




Regles et méthodes comptables

Les comptes de |'exercice 2016 sont établis dans le respect
des dispositions comptables générales, du reglement ANC
2014-03 du 5 juin 2014 et des dispositions comptables spé-
cifiques issues :

du Reglement ANC 2015-04 relatif aux comptes annuels
des organismes de logement social et de sa note de pré-
sentation ;

du décret du 7 octobre 2015 relatif aux documents fournis
annuellement par les organismes d’habitations a loyer mo-
déré et les sociétés d'économie mixte agréées, ainsi que
de son arrété d'application du méme jour homologuant
I'instruction comptable applicable aux organismes HLM a
comptabilité privée ;

de l'avis du Ministere du logement du 4 novembre 2015 ;
de l'avis du Ministére du logement du 2 mars 2016 ;

des dispositions du code de la construction et de I'habita-
tion (CCH), et en particulier le décret du 29 novembre 2014
relatif aux dépréciations des créances douteuses.

L'Autorité des Normes Comptables (ANC) a publié le 4 juin
2015 le réglement n°® 2015-04 relatif aux comptes annuels
des organismes de logement social, dont les principales
dispositions, s'appliquent aux exercices ouverts a compter
du 1Ter janvier 2016 avec une possibilité d'anticipation de
I'ensemble des changements aux comptes de |'exercice
2015 qu’Advivo na pas retenue au 31 décembre 2015.
L'arrété du 7 octobre 2015 conjoint du ministére du loge-
ment, du ministére des finances et du ministére de l'inté-
rieur homologuant I'instruction comptable applicable aux
organismes d'HLM a comptabilité privée, a, d'une part,
abrogé les précédentes instructions comptables et leurs
avenants applicables aux Offices Publics de I'Habitat sou-
mis aux régles des entreprises de commerce et aux sociétés
d'HLM, et a, d'autre part, arrété le plan de comptes et les
documents annuels des organismes de logement social a
comptabilité de commerce.

Des commentaires de comptes des instructions comptables
applicables aux organismes d'HLM a comptabilité de com-
merce ont été publiés dans un avis du Ministéres du Loge-
ment, de I'Egalité des Territoires et de la Ruralité (DHUP)
en date du 4 novembre 2015 qui précise que : « ...Afin
d’'étre cohérent avec la date d'application prévue par le
Reglement ANC 2015-4 du 4 juin 2015, les organismes de
logement social a comptabilité de commerce appliquent
les nouveaux commentaires a compter de |'exercice 2016
avec possibilité d'anticiper ces changements aux comptes
de I'exercice 2015 ». Comme évoqué précédemment, cette
possibilité d'anticipation n'a pas été retenue par Advivo.
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[. Investissements

A.Méthode appliquée

Cette méthode consiste a pratiquer la décomposition des
immobilisations sur la base de 8 composants selon les %
prévus par le CSTB (centre scientifique du batiment) et dap-
pliquer 'amortissement linéaire selon la durée d'amortis-
sement choisie, méthode appliquée pour les constructions
neuves. Concernant les réhabilitations, les composants sont
affectés aux dépenses réelles, amorties de fagon linéaire se-
lon la durée du composant et la sortie se fait a la dépense
réelle de la valeur d'origine (en cas de remplacement).

. Plan de la décomposition des immobilisations en com-
posants et durée d’amortissement choisie

paee Répartition (CSTB)
Amortis-  Imm. In- .
Composant cement dividuel Imm. Collectif
Sans as-  Avec as-
censeurs censeurs
Structure et
ouvrages 50ans 80.80% 80.50% 77.70 %
assimilés
'\e/lftg:;:i;fss 25ans  5.40%  330%  3.30%
Etanchéité 15 ans - 1.10 % 1.10 %
Ra;’:;r;‘j:t' 15ans 270% 210%  2.10%
C:jlffcatﬁe 25ans  3.20% 320% 3.20%
g‘d""i\‘jf;auge‘f 15ans  320% 320%  3.20%
Electricité 25 ans 4.20 % 5.20 % 5.20 %
P'SZTE’;:': 25ans  3.70% 4.60%  4.60%
Ascenseurs 15 ans - - 2.80 %

B.Traitement des autres immobilisations

a. Immobilisations incorporelles

Les immobilisations incorporelles sont valorisées a leur colt
d'acquisition ou a leur valeur d'apport. Les amortissements
des baux emphytéotiques sont calculés suivant le mode li-
néaire en fonction de la durée du contrat.

Les autres immobilisations incorporelles sont amorties se-
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lon le mode linéaire sur une durée maximum de 5 ans.
Les baux a construction sont amortis sur la durée du bail.

b. Immobilisations corporelles

Le montant immobilisé des immeubles est majoré de la
rémunération de la conduite d'opération. Celle-ci est cal-
culée sur la base de 3% du prix des travaux a I'exception
des logements financés par des PLATS dont le taux est cal-
culé dans ce cas en fonction du nombre de logements et
des opérations réalisées dans le cadre d'une VEFA, d'un
constructeur ou d’un promoteur, pour lesquelles le taux de
la conduite d'opération est de 1% du montant des travaux.
Les travaux VRD ainsi que les installations photovoltaiques
sont amortis de facon linéaire sur 15 ans.

Les autres immobilisations sont amorties en linéaire sur une
durée allant de 2 a 10 ans.

c. Valorisation des terrains et des baux a
construction

Lorsque le terrain a été acquis a I'euro symbolique ou que
le bail a construction n'a pas été évalué, la valeur immo-
bilisée sera valorisée forfaitairement a 10% du prix de re-
vient des constructions neuves, ou des acquisitions, ou des
VEFA. Lorsque cette évaluation ramenée au prix du m? est
trop forte, un prix moyen de 80€/m? sera retenu.

C.Traitement des subventions

Les subventions sont amorties et reprises au méme rythme
que I'amortissement du composant principal « structure ».

D. Ratios d'autofinancement net HLM (R423-9 du
CCH)

En 2014, le décret du 7 octobre relatif & diverses disposi-
tions financiéres et comptables applicables aux organismes
d’'habitations a loyer modéré supprime les amortissements
dérogatoires au profit d'un mécanisme d'alerte sur I'Autofi-
nancement net HLM.

L'article R423-70 du CCH modifié par le décret N°2014-
1151 du 7 octobre 2014, prévoit la présentation du ratio
autofinancement net élargi/produits d'activité, ainsi que la
moyenne sur les 3 derniers exercices au regard des limites
fixées par I'arrété du 10 décembre 2014.

En 2016, la moyenne des ratios des 3 derniers exercices
d'Advivo est de14.17%.

Les ratios annuels et la moyenne des ratios des 3 derniers
exercices sont supérieurs aux seuils fixés par la réglementa-
tion qui sont de 0% et 3%.
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Il. Provisions

A. Provisions pour risques

Provision pour litiges et pertes sur contrats :

Des provisions sont constituées en couverture des risques
résultant de litiges sur l'activité d'exploitation courante
établis sur la base des rapports d'experts ou des rapports
d'avocats. Les reprises correspondent a des cl6étures de
dossiers.

Au 31.12.2016, la provision est de 719K€, la provision
de l'exercice précédent était de 1 140K€ (dotations pour
150KE, reprises pour 57 1K€).

Au 31.12.2016, la provision pour non couverture sur
contrats de Dommages-Ouvrages est maintenue a hauteur
de 155KE.

Provision pour risque personnel :

La provision pour risques correspond essentiellement a la
couverture du risque chémage. Advivo assure le risque cho-
mage en « auto-assurance », |'office ne cotise pas a I'assu-
rance chdmage mais se substitue a elle.

Au 31 décembire, il est procédé a une évaluation des rup-
tures de contrat de travail connues a cette date et ouvrant
droit aux indemnités chémage.

Pour les CDI, la provision couvre le risque des droits pen-

dant 3 ans selon la durée d'indemnisation acquise a hauteur

de:

* 100% pour les salariés licenciés et pour les salariés ayant
démissionnés et qui se sont inscrits au péle emploi,

* 100% pour les salariés handicapés ayant démissionnés
et non inscrits au péle emploi

* 50% pour les salariés ayant démissionnés et sans ins-
cription au pole emploi.

Pour les CDD ayant au moins 4 mois de travail effectif au

sein d’Advivo, la provision de I'indemnité chémage est cal-

culée selon les mémes criteres que pour les CDI.

Au 31.12.2016, la provision pour risques chomage s'éléve
a 231K€ contre 260K€ au 31.12.2015 (dotations 87KE, re-
prises 116KE€).

Au 31.12.2016, la provision de 40 K€ constituée en 2015
pour un risque d‘indemnité supplémentaire apres un licen-
ciement pour inaptitude est maintenue.

Au 31.12.2016, la provision pour risques liée au rattrapage
des points Ircantec s'éleve a 17KE.
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A. Provision pour gros entretien (PGE)

Le titre Il « commentaires des comptes » pour le compte de
provision pour gros entretien et le titre lll « schéma d'écri-
tures », issus de l'instruction comptable du 7 octobre 2015,
fixent les principes d'évaluation de la provision pour gros
entretien (PGE).

Depuis le 1er janvier 2016, les travaux éligibles a la PGE
sont essentiellement :

les ravalements (peinture des facades, nettoyage), les tra-
vaux de peinture et de rénovation des parties communes
(halls, cages d’escalier, paliers, parkings), les peintures des
menuiseries extérieures,le remplacement de petits équipe-
ments non identifiés comme composant (cumulus, boites
aux lettres, interphones, portes paliéres) qui sont prévus
dans le plan quinquennal de travaux de gros entretien.

La PGE doit étre constatée a hauteur de la quote-part des
dépenses futures d’entretien rapportée linéairement a
I'usage passé. Ainsi, pour les travaux visés ci-dessous, la
durée de renouvellement a été fixée de la fagon suivante :

nettoyage des facades : 10 ans,

travaux de peinture : 10 ans.

La dotation a la PGE est comptabilisée pour amener la pro-
vision comptable a hauteur de la totalité du montant des
travaux prévus dans le plan a 5 ans, année par année d'exé-
cution, I'année précédant la fin des travaux.

Ces méthodes de calcul ont été utilisées afin de recalcu-
ler la provision gros entretien a I'ouverture comptable au
Ter janvier 2016. L'écart entre le montant déterminé en ap-
pliquant le nouveau calcul et la provision au 31 décembre
2015 est comptabilisé en report a nouveau, conformément
a la note de présentation du reglement ANC N° 2015-04,
modifiée le 3 juin 2016. Il représente pour I'organisme un
montant de 2 600K€.

A Chgt.

en k€ |'ouverture  de mé- Dpta— Reprise 'f\ la
tion cléture
thode
Année
2(.)1 > 5 600 2 600 3000 0
Ancienne
méthode
Année 2016
Nouvelle 0 264 264
méthode

B. Autres provisions pour charges

Provision pour amiante :
La provision pour amiante couvre les diagnostics néces-
saires dans le cadre de la détection ainsi que divers tra-
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vaux liés au désamiantage. Cette provision apparaissant au
31.12.2015 sur la ligne « Provision pour Gros Entretien » a
été transférée en « Autres provision pour charges ».

Un montant de 3 000K€ provient du transfert des diagnos-
tics et travaux de désamiantage initialement inscrit en PGE.
Au 31.12.2016, la provision pour amiante est de 2 712KE€.

Provision pour départ a la retraite et médaille :

la provision pour indemnités retraite correspond a |'enga-
gement de la société qui consiste a verser des indemnités
de retraite pour les salariés dgés de plus de 60 ans. Les
droits acquis sont modulés en fonction d’un certain nombre
de critéres (espérance de vie, turnover, politique salariale
actualisée).

La provision pour médailles de travail est modulée en fonc-
tion de I'ancienneté, date d'entrée.

Pour 2016, les indemnités de départ dues aux salariés sont
calculées en fonction des hypothéses suivantes :

Taux d'actualisation :1,80%

Taux d'évolution des salaires :1,50%

Taux de charges sociales : 48,65%

Age de départ a la retraite : 65 ans

Au 31.12.2016, la provision pour indemnités retraite s'éléve
a 468KE€ contre 439K€ en 2015.

Au 31.12.2016, la provision pour médailles de travail est
provisionnée a hauteur de 69K€ contre 53K€ en 2015.

Provision pour démolition :
Une provision de 1 231K€ a été constituée en 2016 suite a
I'accord de la DDT en date du 7 avril 2016 et du CA du 26
mai 2016 autorisant la démolition du FJT (Foyer des Jeunes
Travailleurs) de Cancanne.

[Il.  Provisions pour dépréciation

A. Dépréciation d'actif

Conformément a l'article 322-1.4, la dépréciation d'actifs
peut étre réalisée a partir du moment ou la valeur actuelle
est significativement inférieure a la valeur nette comptable
de l'actif (VNC).

Les provisions pour dépréciation ont été maintenues et
réajustées pour le foyer des jeunes travailleurs dont I'ex-
ploitation a pris fin le 30/06/2007, I'immeuble du 42 rue
de la Convention, acquisition le 24/11/2008 d'un immeuble
vétuste, les travaux de VRD sur I'opération de Saint Ignace
qui seront cédés a l'euro symbolique a la Ville de Vienne
(délibération du CA du 19/02/04), I'immeuble du 17 rue
Maugiron destiné a la démolition.

Au 31.12.2016, la provision pour dépréciation s'éléve a 1
107K€ contre 1 184K€ en 2015 :



Foyer des Jeunes Travailleurs :.............. 713KE€ (VNC consti-
tuée a 100%)
Voierie St Ignace @....ooccvvveeiiiiiieiiien 319K€ (VNC consti-
tuée a 100%)
42 rue Convention f.....ccocevvvieeeeeiiiiiinnn.. 25K€ (VNC consti-

tuée a 100%)
17 rue Maugiron
tuée a 100%)

el 50K€ (VNC consti-

B. Dépréciation des comptes locataires

Conformément aux nouvelles dispositions du CCH, les taux
forfaitaires de provisionnement antérieurement appliqués
ont été remplacés par :

- un taux forfaitaire de 100 % pour les locataires partis et les
locataires dont la dette est supérieure a un an en montant ;
- des taux statistiques pour les autres locataires*.

Le solde du locataire rapporté a son quittancement de I'an-
née (« quittancement normatif »), détermine I'antériorité de
la dette en montant. Le quittancement de décembre est
désormais intégré dans le total de la créance rapportée au
quittancement normatif.

Ces méthodes de calcul ont été utilisées afin de recalcu-

ler les dépréciations pour créances douteuses a |'ouverture

comptable au Ter janvier 2016. L'écart entre le montant dé-
terminé en appliquant le nouveau calcul et les déprécia-

tions au 31 décembre 2015 est comptabilisé en report a

nouveau, conformément a la note de présentation du re-

glement ANC N° 2015-04, modifiée le 3 juin 2016. Il re-

présente pour notre organisme un montant de 219 654,73

euros.

*Les taux statistiques retenus par Advivo sont les suivants :
43% pour les locataires présents dont la dette est com-
prise entre 6 et 12 mois,

23% pour les locataires présents dont la dette est com-
prise entre 3 et 6 mois,

Ala

en k€ R
cléture

|'ouverture

Année
2015
Ancienne
méthode

2743 220 2523

Année
2016
Nouvelle
méthode

2523 1170 876 2817

5% pour les locataires présents dont la dette est infé-
rieure a 3 mois.

Cette nouvelle méthode a pour conséquence de provision-
ner l'intégralité des créances locatives puisque le quittan-
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cement est a terme échu et que le quittancement de dé-
cembre est intégré.

Au 31.12.2016, la provision pour dépréciation des comptes
locataires est de 2 817KE.

Au 31.12.2016, la provision pour dépréciation des comptes
acquéreurs est de 9.5K€.

C. Dépréciation des VMP

Les valeurs mobiliéres de placement sont valorisées au co(t
d'achat.

En fin d’exercice, la valeur comptable est comparée a la
valeur du marché. Une provision est alors constituée si né-
cessaire.

Au 31.12.2016, aucune provision n'a été constituée.

V. Report a nouveau 2016

Les changements de méthodes comptables impactent le
report a nouveau 2016 comme suit :

el Total
Report a nouveau 2015 4904
Affectation du résultat en report a nouveau 1072
Changement de méthode de dépréciation des 220
créances locataires
Changement de méthode provision pour gros
) 2 600
entretien

Report a nouveau 2016 8796
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Données Générales

Advivo gére au 31.12.2016 un patrimoine de 5938 loge-
ments entiérement conventionnés, dont 54% situés en QPV
(Quartiers Prioritaires de la Ville). Ldge moyen de ce patri-
moine est de 37 ans. Plus de la moitié du patrimoine a été
réhabilitée depuis I'origine.

Sur I'exercice 2016, Advivo a mis en service 64 logements
: 11 a Vienne (opération « St Ignace IV »), 12 a Reventin
(opération « les Glycines ») et acquis 41 logements en VEFA
(vente en I'état futur d’achevement) : 21 a Vienne (18 loge-
ments résidence « Les terrasses de I'’Abbé Peyssonneau »,
3 maisons au 37 avenue Général Leclerc) et 20 & Chuzelles
(résidence « Les terrasses de Caucilla »); aucun logement
n'a été vendu sur |'exercice.

Advivo a poursuivi la mise en ceuvre opérationnelle du Pro-
jet de Renouvellement Urbain : fin de la résidentialisation
du Plan des Aures, poursuite de la reconstitution de |'offre
et des réhabilitations au Plan des Aures, a Malissol.

De nombreux projets de construction sont en cours de ré-
alisation : a Pont-Evéque 31 logements collectifs et 21 en
accession, 14 logements collectifs a St Sorlin de Vienne, 10
logements collectifs a Vienne, 17 logements collectifs et 4
individuels a Estrablin, 4 logements collectifs a Septéme, 6
logements collectifs & Auberives, la poursuite des acquisi-
tions en VEFA (1 projet a Chuzelles, 1 a Villette de Vienne, 1
a Septeme, 1 a Eyzin-Pinet) ainsi que de nombreuses réha-
bilitations (dont le Champ de Mars, les Genets).

En ce qui concerne les autres activités, Advivo gére pour
le compte de la commune des Cétes d'Arey 6 logements
depuis 2008.

[. Structure du bilan

e Un total bilanciel & hauteur de 213ME€, en hausse de
21ME soit +10.8%.

* Des immobilisations nettes a 155.7M€ en progression
de 5.5M€ soit +3.6% (variation 2016/2015), les investis-
sements de ['exercice s’'élévent & 12M€ contre 10.3M€
en 2015.

e Une trésorerie (nette des concours bancaires de 25ME€)
a 23.1M€ en hausse de 5.9ME€, cette hausse est liée
a une mobilisation des emprunts sur 2016 plus forte
(montants des emprunts contractés en 2016 : 9.08 M€
contre 2.7M€ en 2015). La trésorerie nette représente
8.7 mois de loyers et charges quittancés contre 6.6 en
2015 et repose sur des ressources stables.

e Un stock d'intéréts compensateurs a 48K€ en forte di-
minution depuis plusieurs années suite a des rembour-
sements anticipés.

e Des fonds propres a hauteur de 72.1M€ en progression
de 9.2ME€ (+14.7%),

* Des provisions a 5.9M€ dont 3M€ de provision amiante
(2.7M€) et gros entretien (264K€), en baisse de 2M€

suite a un changement de regles comptables. Sur un
montant de 5.6M¥€ de provision gros entretien en 2015,
2.6ME€ ont été inscrits en report a nouveau.

e Un endettement hors ligne de trésorerie de 102.1ME,
en hausse de 2.7M€ (+2.7%).
La majorité des préts est indexée sur le livret A, taux
volatile et révisable trimestriellement.
En 2012, le taux du livret A était de 2.25%, depuis le Ter
aolt 2015, il est de 0.75%.

Le bilan au 31.12.2016 s’éleve a 213M£. Il se décompose
entre l'actif, principalement composé d'immobilisations,
73% du bilan (essentiellement des constructions locatives),
avec en contrepartie au passif, des dettes financiéres pour
48% du bilan. Le ratio couverture de I'actif immobilisé par
les capitaux permanents est de +114.9, ce ratio mesure le
rapport entre les investissements nets réalisés par |'orga-
nisme et les moyens financiers internes et externes dont il
dispose pour couvrir ces immobilisations.

Le fonds de roulement s’éléve a 20.7M€ (hors acne). |l
augmente de 4.4M€ par rapport a 2015, ceci résulte de la
hausse des capitaux propres et des dettes financiéres long
terme +9.8M€ et de |'augmentation des immobilisations
nettes +5.4ME€.

Le ratio FRNG/mois de dépenses donne le nombre de mois
pendant lesquels Advivo peut faire face a ses dépenses. |l
est de 6.9 contre 5.4 mois en 2015, 7.3 mois en 2014, la
médiane des offices 2014 est de 4.2.

Les fonds propres élargis (capitaux propres + provisions)
progressent de +7.4M€ a 78M£. Depuis plusieurs années,
le niveau de fonds propres s’est amélioré +45.8% sur 5 ans
ce qui permet de renforcer la structure financiére d’Advivo
et de faire face a son développement et a ses investisse-
ments.

Le ratio ressources internes/capitaux permanents est de
43.5%, la médiane des offices 2014 est de 37.7%.

II. Lexploitation

Les Produits

e Une marge brute locative a 26% des loyers, en hausse
de 1 point,

e des produits | catifs a hauteur de 25.3M€, en progres-
sion de +0.9%, les mises en service ont permis une pro-
gression du chiffre d’affaires de 213KE,

® des produits des activités annexes a 257K€ (dont
198K€ de CEE),

e des produits financiers nets a hauteur de 248K€ soit 1%
des loyers.



Les Charges

Une annuité a 8.3M€ soit 32.7% des loyers contre 35.4%
en 2015, en baisse de 606KE; en 2015,708KE d'intéréts
compensateurs avaient été remboursés par anticipa-
tion. Le poids de la dette est en forte diminution depuis
13 ans; a partir de 2011, I'annuité passe en-dessous de
la médiane des offices 2015 dont le taux est de 36.8%;

Une taxe fonciere nette de I'abattement QPV (quar-
tiers prioritaires de la Ville) ou ZUS (zone urbaine sen-
sible) qui représente 13.7% des loyers contre 14.2%,
en baisse de 0.5% par rapport a 2015 liée a la mise en
place des QPV. La pression fiscale est plus forte que la
médiane des offices 2015 qui est a 12.1% des loyers
(nette de I'abattement ZUS ou QPV);

Un niveau de maintenance soutenu, la maintenance
globale (y compris diagnostics liés a I'amiante, travaux
de la régie et subventions déduites) se situe a 4M€ soit
682€ par logement, la médiane des offices 2015 est de
641€/logt. La maintenance représente 16% des loyers
contre 17.7%, niveau en baisse mais compensé par un
volume d'investissements plus fort; 16.5% pour la mé-
diane des offices 2015;

Une hausse des charges propriétaires a 23.6% des
loyers contre 22.7% en 2015, lié a la hausse des co-
tisations (+89%), des assurances (+19%). La médiane
des offices 2015 est de 25.8%. Les colits de fonction-
nement hors cotisations s'élévent a 21.1% contre 21.3%
en 2015 et pour la médiane des offices 2015 a 24.8%
contre 24% en 2014.

Le nombre de logements vacants passe de 214 a 210
au 31 décembre 2016. Le nombre de logements va-
cants relouables baisse de 159 a 137, le nombre de
logements non relouables progresse de 19 logements
passant de 46 a 65 dont 16 bloqués pour amiante. Le
colt de la vacance financiére des loyers logements et
charges s'éléve a 1 139KE contre 1 204K€ en 2015, soit
4.5% des loyers, la médiane des offices 2015 est de
5.3%.

Limpayé se dégrade de 315K€ (quittancement de dé-
cembre inclus), il s'établit & 4.9M€ contre 4.6M€ en
2015. En excluant le quittancement de décembre, la
dette baisse sur les locataires présents de —430K€ et
augmente sur les locataires partis de +393K€. Le colt
de l'impayé s'éleve a 972KE contre 773K€ en 2015, soit
3.8% des loyers, la médiane des offices 2015 est de
1.4%.
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L'équilibre d’'exploitation

L'autofinancement  d’exploitation, principal indicateur
de mesure de la santé financiere d'un organisme, refléte
sa capacité a contribuer par lui-méme au financement de
ses opérations, s'éleve a 3.8ME€ soit 14.9% des loyers, en
hausse de 0.9 point par rapport a 2015. L'autofinancement
de la médiane des offices 2015 est de 9.2%.

La part des colts incompressibles de |'organisme repré-
sente 74% des recettes locatives, ceci permet cependant
de dégager une marge brute suffisante pour couvrir |'effort
de maintenance et créer les ressources nécessaires pour les
investissements de demain.

L'autofinancement sera impacté dans les prochaines an-
nées, par une reprise de I'annuité pour couvrir les inves-
tissements engagés dans le cadre des réhabilitations, des
constructions neuves, par le co(it supplémentaire engendré
par le désamiantage, par le renforcement des réglemen-
tations thermiques, des nouvelles mises aux normes élec-
triques, accessibilité, sécurité incendie, ascenseurs..., par la
forte augmentation des prélévements de |'Etat et la baisse
des aides publiques de I'ensemble des partenaires (collec-
tivités territoriales, état).

[ll. Le résultat

L'exercice 2016 se solde par un résultat excédentaire de
4M€ dont 4.9M€ de résultat d'exploitation, 0.2M€ de ré-
sultat financier et -1.1M€ de résultat exceptionnel (issu des

SIG).

Le résultat dégagé sur I'exercice 2016 sera affecté a hauteur
de 3ME en réserves afin de faire face aux investissements a
réaliser et de tenir compte de la raréfaction des aides pu-
bliques (Etat et collectivités) et TM€ en report a nouveau.




L' Actif

En 2016, le total bilanciel s"éléve a 213ME.

Les immobilisations représentent 155.7
millions d'euros soit 73% de I’actif, en aug-
mentation de 5.5M€ (variation 2016/2015).
Elles sont composées essentiellement de
la valeur comptable des immeubles locatifs
pour 98%; les immobilisations de structure,
incorporelles et financiéres n’en repré-
sentent qu’une faible partie.

Le montant des investissements 2016
s'éleve a 12M€ décomposé en :

e Constructions, acquisitions, VEFA pour
6.6ME€; sur I'exercice 64 logements ont
été livrés 32 a Vienne, 12 a Reventin, 20
a Chuzelles

* Réhabilitations pour 3.2M€, 1 215 lo-
gements concernés par des travaux de
réhabilitation (Malissol Il, lll, les genets,
le plan des Aures, le champ de mars),

aménagements de locaux, logements
pour 0.2M€,

e Travaux type composants pour 1.4M€
(dont remplacement de chaudiéres in-
dividuelles sur diverses résidences, me-
nuiseries, réfection toiture, toiture-ter-
rasse, photovoltaique...),

e Travaux liés au PRU : résidentialisation
du Plan des Aures : 0.2M€,

e |nvestissements liés a la structure
0.4M€ (acquisition de logiciels, li-
cences, matériel im‘ormatique, climati-
sation des antennes).

Le montant des diminutions d'actif (élé-
ments démolis, cédés, sorties de com-
posants remplacés...) s'éleve a 1.1M€
comprenant la sortie des composants rem-
placés et du bien vendu (vente d'un vé-
hicule). Les amortissements de |'exercice
s'élevent a 6.4ME, les reprises a 76.5K€. |
reste provisionner le Foyer des Jeunes Tra-
vailleurs Cancanne (immeuble vide qui va
étre démoli) pour 713KE, la rétrocession
des voiries de St Ignace pour 319KE, I'im-
meuble du 42 rue de la convention pour
25K€ (immeuble destiné & la démolition),
I'immeuble du 17 rue Maugiron pour 50K€
(immeuble destiné & la démolition).

Bilan

immobilisation

nettes
73%

stocks +créances nettes
4%

disponibilités
et
placements
23%
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* Les stocks et valeurs réalisables a court
terme 9.1 millions d’euros représentent
4% de l'actif dont 4% de stocks concernant
les opérations d‘accession sociale, 24%
de créances sur les locataires, 17% autres
créances et 55% de subventions notifiées
aupres des différents partenaires, en forte
augmentation depuis 4 ans du fait du PRU
(projet renouvellement urbain).

* La trésorerie 48.1 millions d'euros (hors
ligne de trésorerie de 25M€) est constituée
de disponibilités (dont 82% de dépdts sur
livret A, 12% de comptes a terme et 6% de
liquidités sur les comptes courants). La tré-
sorerie nette représente 6.82 mois de dé-
penses contre 5 en 2015. Elle augmente de
5.9M€ du fait d'une mobilisation plus forte
d’emprunts a hauteur de 9.08M€ face a un
montant d'investissements de 12ME.

* Les charges différées relatives aux in-
téréts compensateurs 48K€, contrepartie
des charges inscrites au passif. Elles repré-
sentent le montant que paierait Advivo en
cas de remboursements anticipés sur cer-
tains préts de la CDC. Le stock d'IC baisse
de facon significative ces derniéres années
suite a des remboursements anticipés.




Le Passif

Les capitaux permanents, 179.3 millions
euros soit 84% du passif, se répartissent
entre :

* Les dettes a long terme, 101.3M€,

essentiellement les en-cours des préts
(99.7M€) financant les investissements en
constructions neuves, réhabilitations, ac-
quisitions-améliorations détenus pour 83%
auprés de la Caisse des Dépéts, 9.5% de
la Caisse d'Epargne, 3.8% de Dexia, 3.4%
d'Action logement, 0.3% du Crédit Agricole.

La durée résiduelle de la dette est de 20 ans
et 1 mois, la duration résiduelle est 10 ans
et 1 mois.

9% de I'encours a un taux d'intérét < 1%,
64% de I'encours a un taux compris entre
1% et 2%,

13% de I'encours a un taux compris entre
2% et 3%,

10% de I'encours a un taux compris entre
3% et 4%,

1% de I'encours a un taux compris entre
4% et 5%,

3% de I'encours a un taux > a 5%.

80% de l'encours est indexé sur livret A,
20% a taux fixe.

Le taux du livret A est de 0.75% depuis le
Ter aolt 2015, ce taux bas permet d’amoin-
drir le colt de la dette.

L'encours de la dette a augmenté de 2.7M€
passant de 97M€ a 99.7M€, le rembourse-
ment annuel de 'amortissement financier a
été de 6.4ME€, le montant des réalisations de
I'exercice de 9.08ME.

Le montant des dépdts de garantie s'éleve a
1.6ME.

fonds
propres et
provisions

37%

dettes
financieres
48%
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* Et les capitaux propres et provisions,
78ME,

constitués par 55.5% d'apports, dotations
et réserves, 36.9% de subventions d'inves-
tissements, 7.6% de provisions (dont 46%
des provisions sont destinées aux diagnos-
tics et travaux liés & I'amiante).

Les capitaux propres 72.1M€ ont progres-
sé de 14.7% soit 9.2ME, liés au résultat de
I'exercice et aux transferts en report a nou-
veau de 2.6M€ de provision gros entretien,
220K€ de provision créances douteuses
suite la réforme comptable 2016.

Les provisions pour risques 1 162K€ com-
prennent les provisions pour litiges 719K€
(litiges fournisseurs, locataires, person-
nel) et les provisions pour risques 443K€
(risques sur opérations immobilieres, per-
sonnel dont 231K€ pour le risque cadre
chémage). Advivo assume le réle d'assu-
reur au titre de l'assurance chémage des
salariés partis.

La provision gros entretien passe de 5.6M€
a 264KE.

Les autres provisions pour charges s'élevent
a 4 480KE€ contre 492K€ en 2015, compre-
nant 2.7M€ de provision amiante, 468K€
provisions retraite et 69KE de médaille
du travail. Une provision de 1 231K€ a été
constituée en vue de la démolition du FJT
Cancanne (foyer des jeunes travailleurs)
suite a I'accord de la DDT (Direction Dépar-
tementale des Territoires) recu en 2016.

* Les dettes a court terme s’'élevent a
33.7 millions d’euros et sont constituées
par les intéréts courus non échus des em-
prunts en cours pour 0.8ME€, le stock d'in-
téréts compensateurs pour 0.05ME, la
ligne de trésorerie pour 25M€, les avances
et excédents d'acomptes sur provisions de
charges pour 0.3ME€, les dettes (fournis-
seurs, fiscales, sociales....) pour 7.6ME.
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Structures financiéres

Les Caractéristiques

La structure financiere d’Advivo présente les caractéris-
tiques suivantes :

* Une couverture satisfaisante des immobilisations par
les capitaux permanents +114.9 (rapport entre les inves-
tissements nets et les moyens financiers pour couvrir les im-
mobilisations).

Sur une période de 5 ans, les immobilisations nettes pro-
gressent de 17M€ soit une variation de +12.6% tandis que
I'endettement baisse légerement de 0.9M€ soit -0.8%.
Suite a différents remboursements anticipés, le stock d'in-
téréts compensateurs s'amenuise de 2M€ a 48KE.

La trésorerie nette augmente de 1.7M€ et les fonds propres
élargis (y/c provisions) s'améliorent de 20.5M€ soit +35.7%.

* Un niveau de fonds propres (y/c subventions) attei-
gnant 72.1M€
Les fonds propres représentent 40.2% des capitaux perma-
nents et s'améliorent depuis 10 ans, passant de 34.2M€ en
2006 a 72.1M€ en 2016 (+110.8%).
Le ratio, ressources internes/capitaux permanents* permet
dévaluer la part des capitaux dont |'organisme dispose
pour financer ses investissements.
Advivo est a 43.5% en 2016 et se situe au-dessus de la mé-
diane des offices.
La valeur médiane 2014 pour un office est de 37.7%.
* Ressources internes = capitaux propres + provisions
Capitaux permanents = ressources internes + dettes finan-
ciéres LT-ICNE-IC

* Une provision pour amiante et gros entretien de 3M€
pour la période 2017-2021, soit 501 euros par logement.
La valeur médiane 2015 pour un office est de 351 euros par
logement.

La réforme comptable 2016 a modifié la nature des travaux
éligibles a La PGE. Les travaux inscrits dans le programme
pluriannuel sont des nettoyages de facades, toitures tuiles
et mises en peinture des lasures sur différentes résidences
pour 264KE.

La provision amiante s‘éléve a 2 712K€ et comprend a la
fois les diagnostics obligatoires liés a I'amiante ainsi que
des travaux de désamiantage pour la période 2017-2021.

Le changement de méthode comptable a impacté le mon-
tant du report a nouveau de +2.8ME : transfert de 2.6 M€ de
la provision gros entretien en report a nouveau et de 220K€
de la provision des créances locataires douteuses en report
a nouveau .
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Le Fonds De Roulement Net Global (Frng)

Le fonds de roulement d'Advivo ou excédent des ressources
permanentes sur les emplois a long terme s'éléve a 20.7M€
(hors ACNE). Il augmente de 4.4M€ par rapport a 2015.
Cette augmentation est liée a la hausse des capitaux
propres et des dettes financiéres long terme, mobilisation
plus forte des emprunts pour couvrir les dépenses plus sou-
tenues d'investissements.

Le ratio, FRNG/mois de dépenses mensuelles moyennes
donne le nombre de mois pendant lesquels Advivo peut
financer durablement son activité. Il est de 6.9 mois de dé-
penses en 2016 contre 5.4 en 2015.

La valeur médiane 2014 pour un office correspond a 4.2
mois de dépenses.

Depuis 2000, |'office a procédé a des remboursements an-
ticipés soit 562K€ en 2000, 610KE en 2001, 1 645K€ en
2002, 4 132K€ en 2005, 951KE€ en 2007 (stock d'intéréts
compensateurs), 615K€ en 2009 (IC), 970KE (IC) en 2010,
340K€ en 2011, 284KE€ en 2012, 750K€ en 2013 (IC), 81KE
et 708KE (IC) en 2015 et procéder a un réaménagement de
sa dette avec la CDC en 2015 afin de dégager des marges
de manceuvre pour les années a venir.

Le potentiel financier

Il est de 13.2M€ en hausse de 6.1ME£. Il constitue le reliquat
de fonds propres potentiellement affectable au financement
des immobilisations. Il représente la différence entre les ca-
pitaux propres plus les emprunts et les investissements.

Il ne tient pas compte des décalages favorables et défavo-

rables liés & 'activité de construction, réhabilitation.

Les dépots de garantie

Les dépots de garantie des locataires représentent une res-
source de trésorerie de 1 582KE€ soit 266 euros par loge-
ment.

La médiane des offices 2015 se situe a 253 euros par lo-
gement.

Le besoin en fonds de roulement

est constitué par la différence entre les créances (loyers) et
les dettes d'exploitation (fournisseurs); ce cycle d’exploi-
tation géneére des ressources (décalage entre les encaisse-
ments et les paiements) d’ou un besoin en fonds de roule-
ment négatif. Il s'éleve a —2.3M€ soit —7.75% des loyers et
charges.

A noter : le crédit vendeur de I'immeuble « le Bellevue »
pese pour 0.8M€ dans le BFR, reste a payer 5 années.

La médiane des offices 2015 se situe a —-14.8% des loyers
et charges.

La trésorerie

La trésorerie s'éleve a 23.1ME€, nette des 25M€ de lignes
de trésorerie (LT mise en place en avril 2013 pour 15M€ et
10ME€ en aolt 2016). La trésorerie rapportée au cycle d'ex-
ploitation, représente 8.7 mois de loyers et charges quit-
tancés et 6.8 mois de dépenses. Elle augmente de 5.9ME.
La valeur médiane 2015 pour un office est de 6 mois de
quittancement et 3.9 mois de dépenses.
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FONDS DE on euros valeur
ROULEMENT 2016 ar lats médiane
parig 2015 offices

[o)

en % des ressources 11.5% 5 29

permanentes

|Eg:r::ft par 3481 3 481 1723

Constitution : K€ % €/Igt €/Igt

potentiel financier 13184 64% 2220 822

dépots de garantie 1582 8% 266 253

provisions pour 5906 28% 995

risques et charges

dont PGE 264 1% 44 351

TOTAL 20 672 100%

Capitaux et immobilisations/FR et Trésorerie
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Indicateurs financiers : bilan

Actif en K€
Immobilisations nettes
valeur brute
amortissements et provisions
Stocks nets
Créances nettes

Disponibilités + placements
Charges a répartir (intéréts com-

pensateurs+
charges constatées d'avance)

Total bilan Actif

Passif en K€

Fonds propres
dont situation nette
subventions d'investissements
Amortissements dérogatoires
Provision pour risques et charges

dont provision pour gros entretien

Dettes financiéres
Crédits et lignes de trésorerie

Autres dettes+ produits constatés
d'avance

Total bilan Passif
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2012 2013 2014 2015 2016
138278 143201 145864 150271 155728
257323 266473 274461 282658 293503
119045 123372 128597 132387 137775

0 0 0 0 366
7 461 9242 10644 9 621 8 699
21418 26135 31719 32281 48145
1987 967 722 73 56
169 144 179 445 188949 192246 212 994
2012 2013 2014 2015 2016
49428 53880 58223 62855 72065
25689 27712 31365 36437 43291
23739 25842 26858 26418 28774
326
8 041 8 803 9 039 7 705 5 906
4 690 4 420 4 620 5 600 264
102973 99330 103809 99385 102115
10015 9020 15030 25011
8 702 7 417 8 858 7 271 7 897
169 144 179445 188949 192246 212 994

évolution
2016/2012

12.62%

14.06%

16.59%

124.79%
-97.18%

25.92%

évolution
2016/2012

45.80%
68.52%

21.21%

-26.55%

-94.37%

-0.83%

-9.25%

25.92%
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Les Fonds Propres évolution
2012 2013 2014 2015 2016
en KE 2016/2012
Dotations 2154 2 154 2 154 2 154 2 154 0.00%
Reserves 13 638 22 307 22 307 24 307 28 307 107.56%
Report a nouveau 5561 1228 3577 4 904 8796
) 29.64%
Résultat 4336 2023 3327 5072 4034
Situation nette 25 689 27 712 31 365 36 437 43 291 68.52%
Subventions o
dlinvestissernent (nettes) 23739 25 842 26 858 26 418 28 774 21.21%
Montant brut 34 978 37 829 39 598 39815 43028 23.01%
Montant inscrit en résultat
11 239 11987 12 739 13 398 14 254 26.83%
Amortissements
dérogatoires 0 326 326 0 0
Total Fonds propres 49 428 53 880 58 223 62 855 72 065 45.80%
Trésorerie en KE 2012 2013 2014 2015 2016
disponibilités + placements 21 418 26 135 31719 32281 48 145
;O'de.s créditeurs et concours <0> <10 015> <9 020> <15 030> <25 011>
ancailres courants
= Trésorerie nette 21 418 16 120 22 699 17 251 23134
en euros par logement 3 649 2732 3836 2 934 3934
en mois de dépenses* 6.75 4.72 7.08 5.00 6.82

* dépenses d'exploitation et d'investissement




Quittancement an-
nuel en K€

Les loyers
logements
supplément de loyer

foyers et résidences

garages, commerces...

Ecart charges récupé-
rables/récupérées

Colts des impayés *

Total quittancement

Indicateurs financiers : exploitation

2012

+0.5%
en janvier

24 527
22 205
55

86

2 181

<327>
<83>

24117

¥ 2dvivo

2013

+ 0.8%
en janvier

24762
22 396
78

86
2202

<226>
<377>

24 159

2014

+0.8%
en janvier

25037
22 706
78

86
2167

<126>
<550>

24 361

2015

+0.47%
en janvier

25095
22 744
76

86
2189

<231>
<773>

24 091
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2016
+ 0%
en janvier

25 317

22 933

70

90

2224

<189>
<972>

24 156

évolution
2016/2012

3.22%
3.28%

4.65%
1.97%

0.16%

locatif net

* le colt des impayés = dotation pour créances douteuses+pertes sur créances irrécouvrables+créances effacées dans le cadre
d’une procédure de surendettement - non valeur - reprise

** En 2016 : changement de méthode comptable d'évaluation de la provision :

Montant des dépréciations : 100% de la dette des partis et présents > 1an, 43% de la dette des présents entre 6 mois et 1 an,
23% de la dette des présents entre 3 et 6 mois, 5% de la dette des présents<3 mois

Critere déclenchant la dépréciation : encours loyers+charges et accessoires —APL >=1 mois de loyer,

quittancement de décembre a terme échu intégré dans le calcul

Anc.méthode : 100% dette des partis et présents > 1an, 50% dette des présents entre é mois et 1 an, 25% entre 3 et 6 mois,
0%<3mois

Ratios en euros par logement

Loyer annuel moyen pratiqué en € 3783 3796 3837 3868 3862
Charges locatives moyennes récupérablesen€ 1044 1070 1019 1080 1046
Impayés locatifs en K€ 2012 2013 2014 2015 2016 évolution
2016/2012
Créances sur les locataires au 31/12 (brut) 4127 4 360 4 624 4 640 4 955 20.06%
dont créances de décembre a terme échu 1929 1983 1970 1591 1942 0.67%
retarc?l de paiements, hors quittancement 2198 2377 2 654 3049 3013 37.08%
de déc.
dont créances non douteuses 1929 1983 1970 1591
créances douteuses locataires présents 1001 1029 1297 1503 3015** 201.20%
créances douteuses locataires partis 1197 1348 1357 1547 1940 62.07%
Provisions sur créances au 31/12 2 031 2170 2411 2742 2817 38.70%
Pertes annuelles sur créances irrécouvrables 172 174 248 299 541 214.53%
Créances effacées dans le cadre d’une proc.
de trait.des situations de surendettement 72 82 107 153 166 130.56%
des partic.
Z o)
Impayés totaux en % des loyers et charges 7 259% 7 65% 8.51% 9.70% 9499

quittancés
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Annuités d'emprunts locatifs 2012 2013 2014
en K€
Remboursements en capital * 5324 5364 5836
Intéréts comptabilisés 3549 3912 2 644
Annuités comptabilisées 8 873 9276 8 480
En % des loyers 36.18% 37.46% 33.87%
En € par logement 1512 1572 1433
* hors remboursements anticipés
'Iza‘éxe fonciere sur les Propriétés Béties en 2012 2013 2014
TFPB brut évaluée 3822 3880 BYSS
Abattement ZUS <503>  <505>  <464>
Dégrevements Démolition <26>
Dégrevement vacance + 3 mois
CDaélogéreé;/ements logts adaptés pers.agées handi- 61> <59> <50>
Dégrévements économies d'énergie <107> <130>
TFPB net 3125 3316 3311
En % des loyers 12.74% 13.39% 13.22%
En € par logement soumis 570 601 591
Entretien courant * 1354 1358 1374
Gros entretien 3378 2 887 3010
Maintenance non récupérable 4732 4 245 4 384
En % des loyers 19.29% 17.14% 17.51%
En € par logement 806 719 741

* y compris sinistres nets, honoraires techniques, diagnostics (amiante, DPE...)

Frais de personnel en K€ 2012 2013
Frais de personnel (hors régie) 4 306 4332
En % des loyers 17.56% 17.49%
En € par logement 734 734
oGt moyen de fonctionnement en K€
= y 2012 2013
Colt de gestion * 6 007 6 040
dont frais de personnel structure hors régie 4 306 4332
En % des loyers 24.49%  24.39%
En € par logement 1024 1024

2014

4 456
17.80%
753

2014

5810
4 456
23.21%
982
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2015

6 055
2825
8 880
35.39%
1510

2015

4 060
<505>
<44>

<188>

<296>
3027
12.06%
543

2015

2020
2417
4437
17.68%
755

2015

4 237
16.88%
721

2015

5690
4237
22.67%
968

2016

6 369
1905
8 274
32.68%
1393

2016

4 021
<563>

<74>
<172>

<47>
3165
12.50%
563

2016

1730
2318
4048
15.99%
682

2016

4242
16.76%
714

2016

5971
4242
23.58%
1006

évolution
2016/2012

19.63%
-46.32%
-6.75%

évolution
2016/2012

+5.21%

1.28%

évolution
2016/2012

27.77%
-31.38%
-14.45%

évolution
2016/2012
-1.49%

évolution
2016/2012
-0.60%

* le colit de gestion se compose des consommations, des frais généraux de personnel et de structure (hors entre-

tien,tfpb) les colts inhérents a la régie en sont déduits
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Compte de résultat

Le résultat de |'exercice s'éléve & 4M€ dont 4.9ME lié au
résultat d'exploitation (donnée issue du SIG).

Le chiffre d'affaires est de 31.8M€ dont 25.3M£€ constitué
par les loyers, 6.4M€ par la récupération des charges loca-
tives et 41K€ par les autres produits.

Les produits

* Les produits locatifs : 31.7M€ (loyers + charges loca-
tives), les loyers progressent de 0.9% soit 222K€, les
mises en service 2016 (64 logements) ont permis de dé-
gager 213K€ de recettes supplémentaires, la vacance
financiére des logements est de 904K€, 940K€ en 2015,
hors démolition de 879K€, 847K€ en 2015,

* Les autres produits d’'exploitation s'élevent a 241K€
(197K€ au titre des CEE certificats d'économies d’'éner-
gie) contre 279K€ en 2015,

* Les produits financiers bruts : 378K€ contre 495K€ en
2015, contexte de taux particulierement bas,

* Les produits exceptionnels : 1.7M€ provenant de sub-
ventions d'investissement pour 942K€, d'indemnités
dassurance pour 147K€, du solde des subventions
pour la démolition du plan des Aures batiments 8 et 9
pour 534KE,

* Les reprises sur amortissements et provisions s'élévent
a 3.3ME.

Les charges

® Les charges d'exploitation : 30.2Mg,

Les consommations augmentent de 1.8%; les travaux
d'accession ont été valorisés a hauteur de 355KE, les
primes d'assurance augmentent de 19.2%; les cotisa-
tions restent élevées a 638KE contre 338KE en 2015,
+88.8% dont 205KE€ au titre de la taxation sur la mutua-
lisation financiére des organismes sociaux; la taxe fon-
ciere hors dégrévements baisse de 2.7% lié au nombre
de logements situé en QPV (quartiers prioritaires de la
ville),

* La politique de maintenance reste soutenue a 4M€ soit
682€ au logement contre 641€/logt pour la médiane
des offices 2015.

e Les charges financiéres : 2M€, en baisse de 0.9ME€ du
fait d'un remboursement anticipé d‘intéréts compensa-
teurs de 708K€ en 2015; le taux du livret A est actuelle-
ment bas et les actions menées ces derniéres années :
remboursements anticipés, refinancement, réaménage-
ment ont permis de diminuer la charge d'intéréts; ce-
pendant les marchés financiers demeurent trés volatiles
et 80% de I'encours est indexé sur le livret A,

* Les charges exceptionnelles : 1.8M€ décomposées
pour 1.2M€ de provision pour la démolition du FJT
Cancanne, 170K€ de VNC (valeur nette comptable) des
composants remplacés, 385K€ liés aux sinistres sur pa-
trimoine.

Le montant des charges récupérables/charges récupérées
s'éleve a 189K€ en lecture directe et tient compte du mon-
tant provisionné d'un exercice sur l'autre pour les charges
récupérables non récupérées au titre de la vacance pour

235KE (-29KE€).

La quittance

La quittance mensuelle moyenne pour les logements est ré-
partie entre le loyer pour 322€ et les charges locatives pour
87€ soit un total de 409€ contre 412€ en 2015, montant en
baisse sur le loyer et les charges locatives.

L'autofinancement

L'autofinancement d’exploitation net des remboursements
anticipés s'établit a 3 770K€ soit 14.9% des loyers.

La marge brute locative s'améliore de 1 point a 26% des
loyers.

Augmentation des loyers /IRL

,50%
D@tk
000

: F ,,o-“}?" S &”1’.\,&” ¥ ?eé‘ﬁ & &g\’g
e gugere ntation annuelle des loyers délibération CA)
IRL{3&me trimestre, variation annuelle)
Evolution de la quittance annuelle

2016 3862 1046
015 3668 1080
2014 3837 1019
2013 379% 1070
2012 3783 1044
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Autofinancement Net

Formation de |'autofinancement net d'exploitation courante

en K euros agrégats % loyers € par Offices
Igts*  2015**
Recettes courantes 26 071 113.7% 4 391
Loyers 25317 4 264 3927
Loyers des logements 22 933 90,6% 3862 3795
Autres loyers 2 384 9.4% 402 132
Produits financiers nets 248 1,0% 42 27
Marge sur accession et préts... -6 0,0% -1
Autres produits 256 1,0% 43 73
Productions diverses 256 1,0% 43
Annuités -8 274 -32,7% -1393 1438
Amortissements financiers (y/c RA) 6 369 25,2% 1073
Intéréts 1 905 7,5% 320
Solde apres annuités 17 797 70,3% 2997 2616
Taxe fonciére nette -3 165 -12,5% -533 459
Taxe fonciére de |'exercice 3458 13,7%
Dégrévements 293 1,2%
Solde apres TFPB 14 631 57.8% 2 464 2163
Dépenses courantes -7 203 -28,5% -1 213 1110
Dépenses de personnel (y/c régie) 4 606 18,2% 776 663**
Autres dépenses d'exploitation 1729 6,8% 291 349
Incidences charges récup 189 0,7% 32 44
Perte nette sur créances irrécouvrables 679 2,7% 114 54
Solde apres dépenses courantes 7 428 29,3% 1251
CoUts de maintenance locative (hors régie) -3 658 -14,4% -616 619
Entretien courant (subventions déduites) 1017 4,0% 171 251
Gros entretien 2 002 7,9% 337 389
Honoraires techniques 667 2,6% 112
Subventions GE 28 0,1% 4
Autofinancement d'exploitation 3770 14,9% 635 356
Remboursements anticipés 0,0% 0
Autofinancement d'exploitation corrigé 3770 14,9% 635

* base au 31 décembre 2016 soit 5 938 logements.
** données du DIS en €/logt, frais de personnel hors régie.
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Le résultat de I'exercice s’éléve a 4 033 893.88 euros.

Affectation de |'autofinancement d’exploitation courante

enKE loyers €/Igts*

%

Autofinancement de I'exploitation courante 3770 14.9% 635
Affectation aux provisions pour Gros Entretien et amiante : 24 0.1% 4

- Dotation 1592

+ Reprise 1616
Autres affectations : 1123 4.4% 189
Insuffisance annuelle d'A. techniques : 934

- Amortissements techniques 6 377

+ Subv. Virées au cpte de résultat 942

+ Amortissements financiers 6 369
Autres dotations nettes : 189

- Dotations 1451

+ Reprises 1640
Résultat d'exploitation courant retraité 4917 19.4% 828
Résultat exceptionnel retraité -883 -3.5% -149
Résultat de I'exercice 4034 15.9% 679

La valeur médiane de I'autofinancement d’exploitation 2015 pour un office en % des loyers est de 9.2% soit 356€/logt.
La valeur médiane du résultat de |'exercice 2015 pour un office en % des loyers est de 13.4% soit 533€/logt.

La valeur médiane du ratio d'autofinancement net est de 11.8% en 2015, 11.8% moyenne des 3 derniers exercices,
17.16% en 2016 pour advivo et 14.17% moyenne des 3 derniers exercices (2014-2016).

L'autofinancement net /Chiffre d'Affaires (en %) des offices en 2014 est < a 8.3% des loyers pour le 1er quart, compris
entre 8.3% et 12.6% pour le 2eme quart, compris entre 12.6% et 17.1% pour le 3éme quart et est > a 17.1% pour le der-
nier quart.
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La marge brute

La marge brute locative représente 26% des loyers.

Marges Brute = 26% des loyers

Les colts incompressibles = 74% des loyers

8%

¥ marge brute

structure |

TFPB I * Colts variables = 41%

B remboursements de capital (y/c RA) |

, Colts des financements = 33%
charges d'intéréts |

Utilisation de la marge brute 6 674 KE

Entretien du patrimoine (hors régie)
+ 3 658 K€

Travaux de GE (hors régie)

Solde aprés maintenance 3016 K€
Autres produits

(pdts financiers+autres pdts (dont CEE) 754 ke
Nouveau solde 3770KE
Autofinancement d'exploitation retraité 3770KeE
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Les charges

Les annuités d'emprunts

Les annuités locatives s'élévent a 8 274KE soit 32.68% des
loyers.

Elles baissent de fagon significative depuis 2002 passant de
53.82% a 32.68% (-21.14 points).

L'annuité ramenée au nombre de logements gérés s'établit
a 1 393€/logt en 2016 contre 1 510€/logt en 2015.
L'organisme a mené depuis 2000 une politique de désen-
dettement en effectuant d'une part des remboursements
anticipés sur les démolitions et cessions, en renégociant sa
dette, notamment avec I'allongement de 3 ans de la du-
rée des emprunts CDC, en remboursant des intéréts com-
pensateurs 15% du volume en 2007, 15% en 2009, 38%
en 2013, refinancement a hauteur de 17.1TME£ en taux fixe
(17% de I'encours) en 2010 entrainant un remboursement
anticipé d'intéréts compensateurs de 35%, au 01.01.2015
réaménagement auprés de la CDC portant sur 22.2M€ avec
allongement de 5 ans et remboursement anticipé d'inté-
réts compensateurs a hauteur de 328K€ puis en décembre
2015 remboursement anticipé a hauteur de 380K€ d'IC. Au
31/12/2016 il ne reste plus que 48KE€ de stock d'IC.

Le taux d'endettement longtemps plus élevé que la
moyenne des autres organismes, est maintenant en-des-
sous. L'écart s’est méme inversé a partir de 2011. Lannui-
té 2016 représente de 32.68% des loyers, celui des offices
2015 de 36.8%.

La valeur médiane des offices en €/logt est de 1 438€
en 2015.

83% de I'encours est détenu aupres de la CDC (en 2009,
90%).

La dette est soumise a deux risques : la remontée des taux
du marché et de I'inflation. Les taux aujourd’hui restent bas
mais la tendance est orientée a la hausse sur les taux longs
depuis la fin d'année. A partir du 01/02/2008, le taux du
livret A est révisé tous les 3 mois. Au cours de |'exercice
2016, le taux du livret A na pas évolué, il est resté a 0.75%,
taux en vigueur depuis le Ter aolt 2015.

La politique de remboursements anticipés menée depuis
2000 a permis a I'organisme d'alléger la dette de 11.7ME.
Advivo a un parc plus récent que les autres organismes, le
poids de la dette pese plus fortement sur son exploitation.
Au cours des prochaines années, le niveau d'annuités va,
de nouveau, augmenter avec les investissements a réaliser
dans le cadre du PSP (plan stratégique de patrimoine fixant
la programmation en réhabilitations, constructions neuves,
renouvellements de composants...).

La maintenance
(y/c régie, subventions déduites)

Les colts de maintenance locative s'élevent a 4 048KE€
contre 4 437K€ en 2015, niveau en baisse mais compensés
par des travaux d'investissements plus élevés. Les travaux
d‘investissements liés aux additions ou remplacements de
composants (création ou renouvellement de composants
sur les résidences, chauffage, toiture, étanchéité, menuise-
ries, isolation, énergies renouvelables : pompe a chaleur,
panneaux photovoltaiques...) s'élévent a 1.4M€.

Les dépenses de maintenance représentent 682€ au loge-
ment soient 16% des loyers. Le niveau de maintenance est
depuis plusieurs années soutenu.

La médiane des offices se situe a 16.5% des loyers en
2015.

53,2% 37,5% 35,4%
dt 750KE dt 708KE
46,4% —-— deRAIC de RA'IC
2 37,7% 37.4% 36,8%
36,2% / 33,9% / 32,1%
2001 2012 2013 2014 2015 2016
Advivo mediane des offices
Evolution de la Dette en K€
10000 120000
9000 Encours: 99692
8000 Nbre d'emprunts : 443 100000
100 Taux actuariel ; 2.08%
Durée résiduelle : 20 ans et 1 mois 80000
6000 Duration résiduelle ; 10 ans et 1 mois
5000 Encours Livret A 80% 60000
4000 Encours Taux fixe : 20%
1000 40000
2000 || 0000
= il
[RLLEE “.“Il“..li.l.ll.l.lu.lan--.-.._L.._.. gy L0
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- intéréts amortissements capital restant di
Maintenance du patrimoine en € par logement
médiane des offices
619 641
54 580 565
470
2001 2012 2013 2014 2015 2016

La valeur médiane 2015 pour un office est de 641 euros au fogt
10% des offices consacrent moins de 406 etiros par logement
10% des offices consacrent plus de 849 euros par logement



L'entretien courant (y/c régie) (subventions déduites,
sinistres et honoraires techniques inclus)

L'entretien courant (menues réparations sur le patrimoine)
s'établit a 1 730K€ soit 291 euros par logement et repré-
sente 6.8% des loyers. Ce poste est en baisse de 290KE.
Il comprend de l|'entretien pour 498K€, des diagnostics
amiante pour 515K€. Les honoraires techniques s'élevent a
152K€. Le montant des travaux réalisés au titre du contrat-
ville est de 103K€ couverts pour partie par des subventions.
Ils financent essentiellement les chantiers d'été (travaux de
rénovation des parties communes effectués par des jeunes
recrutés sur un projet), des travaux de propreté-tri.

Le colt des sinistres non couverts par I'assurance s'éleve
a 192K€ contre 147K€ en 2015 sur un montant global de
385KE. Les indemnités d’assurance s'élevent a 147KE.

Le montant d’entretien courant réalisé par la régie est de
224KE.

La valeur médiane des offices est de 251€ au logt en
2015.

Le gros entretien (y/c régie)

Le gros entretien s'éleve a 2 318KE (-99K€/2015) soit 390
euros par logement et représente 9.2% des loyers. Il se dé-
compose de travaux sur le patrimoine pour 989K€, 302K€
de travaux liés aux actions de lutte contre la vacance, 86K€
de travaux de désamiantage, 225K€ de travaux réalisés au
titre du contrat-ville (dont trvx d'aménagement de salles
de bains pour personnes agées, personnes handicapées),
373K€ de travaux réalisés dans le cadre de contrats d'as-
censeurs, de chauffage type P3P (dont une partie des tra-
vaux est éligible aux CEE).

Le montant de gros entretien réalisés par la régie est de
343KE.

La valeur médiane des offices est de 389€ au logt en
2015.

La régie de travaux

La régie de travaux a réalisé 13% des travaux non récupé-
rables de I'ensemble de la maintenance du patrimoine soit
528KE. Elle comprend 10 ouvriers et représente les corps
de métier les plus significatifs de la profession.

Les colits non récupérables

Les charges non récupérables s’élevent a 10 368K€ contre

9 788K€ en 2015 (+5.9%), soient 1 746 euros par loge-
ment et 41% des loyers. Les dépenses non récupérables se
composent de dépenses de personnel y compris la régie
pour 4 606K€ (-0.9%), de taxe fonciere nette pour 3 165K€
(+4.6%), de charges de gestion pour 1 729K€ (+19% liée a
la forte hausse des cotisations), du colt des impayés pour
679KE€ (+58%), de I'incidence des charges récupérables/ré-
cupérées pour 189K€ (-18%).

Les frais de personnel

Les frais de personnel régie déduite, est un indicateur utili-
sé dans les offices; ils s'élevent a 4 242K€ (+0.1%), compre-
nant des versements d'indemnités (licenciement, départ
retraite). lls représentent 16.8% des loyers soit 714€ par
logement contre 721€ en 2015. Le volume des salaires est
en baisse de 2.2%.
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Leffectif global au 31/12/16 est de 122 personnes en CDI
(dont 9 personnes sous statut FPT) contre 123 en 2015. La
formation représente 1.4% de la masse salariale brute. Le
taux d'absentéisme annuel moyen se dégrade a 7.9% au
lieu de 5.6%.

La médiane des offices 2015 en % des loyers, frais de
personnel régie déduite, est de 17% et de 663 euros/
logt.

Répartition des charges de maintenance en %

honoraires
techniques et
diagnostics
amiante
16%

gros
entretien
58%

Décomposition des charges non récupérables
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Les taxes et impOts

La taxe fonciére

Elle pése fortement sur les charges a hauteur de 3 165KE,
elle représente 12.5% des loyers soit 533€/logt, en montant
brut elle baisse de 0.9% (lié a I'augmentation du nombre de
logts situés en QPV/logts ZUS). Le nombre de logements
soumis est de 5 619 dont 47 entrants (40 St Germain, 7
bd Maupas). La fiscalité est plus forte que la médiane des
offices malgré les 3 213 logements situés en QPV (quar-
tiers prioritaires de la ville), qui permettent de bénéficier
d'un abattement de 30%*. En 2016, les dégrévements liés a
I'adaptation des logements aux personnes agées, handica-
pées s'élévent a 172K€, aux économies d'énergie a 47KE, a
la vacance des logements de + de 3 mois a 74K€, a |'abat-
tement QPV a 563KE.

*Une convention a été signée avec le représentant de I'Etat
qui donne droit a un abattement de 30% sur la valeur locative
en contrepartie d’actions menées par Advivo dans le cadre
de la CUS (Convention d’Utilité Sociale d’une durée de 6 ans
établie sur la base du plan stratégique de patrimoine de I'or-
ganisme). Cette convention est modifiée a partir de 2016 dans
le cadre de la mise en place des QPV (Quartiers Prioritaires
de la Ville).

La médiane des offices 2015 en % des loyers est de
12%, 459€/Igt.

La taxe d'enléevement des ordures ménagéres

Cette taxe (TEOM) s’éléve a 882KE contre 854K€ en 2015,
récupérée dans les charges locatives. Elle progresse de
3.3% en 2016.

L'impot sur les sociétés

Les offices sont soumis depuis le 01.01.2006 a I'impét sur
les sociétés pour certaines de leurs activités annexes. Advi-
vo n'a pas eu a régler

d’' IS en 2016.

Les charges de fonctionnement

Elles s'élevent a 1 729K€ soit 291€ au logement contre

247€ en 2015.

* Les frais informatiques 114KE€, représentent 0.4% des
loyers, en baisse de 13.6% mais en hausse sur la partie
investissement logiciel. Ce poste comprend la mainte-
nance des logiciels, les lignes informatiques sur les 7
sites d'Advivo.

* Les frais d'assurance 285K€, représentent 1.1% des
loyers et augmentent de 18.9% par rapport a 2015 lié a
la hausse de la sinistralité,
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les charges de copropriété, la téléphonie (hausse du
nombre de lignes téléphoniques), le gaz, I'électricité,
les postes en baisse sont : le carburant, les services ban-
caires, les frais postaux, les fournitures administratives,
la maintenance des photocopieurs, la communication.

Les charges récupérables

Elles s'élevent a 6.2M€ et sont constituées pour plus de
la moitié des fluides 59% (-1pt/2015), de I'entretien et du
nettoyage des parties communes pour 27% et de la TEOM
pour 14% (+1pt/2015). Elles baissent de 2.2% avec une
évolution favorable sur les fluides -5.1% (eau, électricité) et
défavorable sur la TEOM +3.3% et I'entretien des parties
communes +1.6%.

| Taxe fonciére nette en €/logts géreés I

525 532 562 a9 515 S
459
431 438 452 453
2011 2012 2013 2014 2015 2016
advivo médiane des offices

TF brute Advivo 2016: 716€ par logt soumis
TF brute Médiane offices 2015 603€ par logt soumis

Décomposition des frais de structure en %
soit 2.3% des loyers

téléphone, affranchissement 21%

charges de copropriété 18%

travaux d'entretien 15%

services bancaires 10%

fluides et carburants 10%

location 7%

missions, réceptions 6%

honoraires et études 4%

communication a5

fournitures administratives 3%

maintenance véhic +photoc. 2%

Principaux postes des charges récupérables

Les honoraires et charges de recouvrement 122KE,
soient 0.5% des loyers, dépenses liées a des conten-
tieux (litiges fournisseurs, locataires, voisinage, person-
nel), aux frais induits par les impayés des locataires,

Les cotisations s'élévent a 638KE, représentent 2.5%
des loyers, en hausse de 88.8%. La cotisation sur la mu-
tualisation financiére des OPH s’éléve a 205K€ contre
60KE en 2015; elle a remplacé le prélevement sur le po-
tentiel financier mis en place par la loi de finances 2011.
Les cotisations en 2010 représentaient 0.9% des loyers,
Les frais de structure 572K€, représentent 2.3% des
loyers, en baisse de 6%. Les postes en hausse sont :

fluides E:E':J‘;:; entretiendes
(chauffage eau, 14% parties
électricité) communes
59% (ascenseurs,
espaces verts,
hygiéne...)
7%
nettoyage
des parties
\ communes
(salariés+
entreprises)
20%
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Les produits

Les produits locatifs

Les produits locatifs 25 317K€ (logements, foyers, garages,
commerces, jardins...) ont progressé de 0.9% sur un an,
dont 213KE liés aux mises en service (64 logements).
Advivo n'a pas augmenté ses loyers en 2016.

Le stock de logements vacants au 31.12.2016 est de 210
logements contre 214 logements en 2015 dont 7 au titre
de la démolition, 65 pour vacants techniques contre 46 en
2015, 1 logement bloqué pour vente.

La vacance financiére des loyers logements, commerces,
garages, parkings... s'améliore légerement et représente
6.1% des loyers contre 6.2% en 2015.

La perte annuelle liée aux loyers logements et aux charges
est de 1 139KE€ contre 1 204K€ en 2015, soit 4.5% des
loyers.

La médiane des offices 2015 est de 5.3%.

Le colt annuel net des impayés de loyers de I'exercice est
de 3.8% contre 3.1% en 2015. L'impayé total s'établit a
9.49% des loyers et charges quittancées contre 9.7% en
2015.

La médiane des offices 2015 est de 8.0%.

La dette locative nette des admissions en non valeur et du
quittancement de décembre s'éléve a 3ME, elle baisse de
37KE€ par rapport a 2015: -430KE€ sur les locataires présents,
+393KE sur les locataires partis. Le volume des admissions
en non valeur s'établit & 541K€ (+81%/2015) et celui des
créances effacées dans le cadre d’une procédure de suren-
dettement a 166K€, +8.5% par rapport a 2015.

Les autres produits

Dans le cadre de la loi de programmation du 13 juillet 2005
fixant les orientations de la politique énergétique qui im-
pose de réduire de 2.5% d'ici 2030 l'intensité énergétique
finale, une convention a été signée avec EDF pour le ra-
chat de cumacs (kWh cumulés actualisés). En 2016, ce par-
tenariat a permis d'établir une refacturation de 198K€ HT
contre 221K€ en 2015. Les différentes installations de pan-
neaux photovoltaique sur le patrimoine ont permis de gé-
nérer une recette brute de 7K€ HT contre 8K€ HT en 2015.

Les produits financiers

Les produits financiers nets sont une ressource d'exploita-
tion qui représentent 1% des loyers, pour s'établir a 248K€
contre 383K€ en 2015. Le marché est tres volatile et a forte-
ment chuté. Les taux & court terme restent bas, |'Euribor 3
mois s'établissait a -0.132% en janvier 2015 pour finir Ian-
née a-0.318%.

Advivo a privilegié sur |'exercice des placements sur le livret
A

La structure des placements entre partenaires bancaires se
répartit comme suit :

* 77% sont détenus aupres de la Caisse d’Epargne

* 20% aupres de la Banque Postale

* 2% aupres de la CDC

* 1% aupres du Crédit Mutuel

96% des ressources sont placées a court terme et 4% entre
1etdans.

La médiane des offices 2015
de 0.7%.

en % des loyers est

Les subventions

Le montant des subventions d’exploitation regues sur
I'exercice est de 67K€ et couvre une partie des dépenses
liées aux actions inscrites dans le contrat-ville.

Les ventes
Dans le cadre de la vente de patrimoine aux locataires oc-
cupants, aucune vente n'a été réalisée sur 2016.

l Produits Locatifs en K€
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Ratios

La structure des ratios Boléro est une application informatique du ministére du logement concernant les organismes de
logement social. Ces ratios sont normés.

Advivo a fait le choix de sélectionner ces ratios et de les intégrer en annexe de sa synthése financiere car ils permettent
d’établir un positionnement de la situation individuelle par rapport a la situation financiere des offices publics de I'habitat
dont le parc est compris entre 3 000 et 6 000 logements (réf internet : www.logement.gouv.fr, rubrique « Publications »,
les organismes de logement social chiffres clés 2014).

Ratios Financiers des OPH 2012 2013 2014 2015 2016
Advivo Médiane Advivo Médiane Advivo Médiane Advivo Advivo

Ratios de structure

B2 FRNG en mois de dépenses 5,83 3,8 4,87 3,7 7,27 4.1 5,45 6,94
B12 PGE/logement géré (€) 799 390 749 490 781 450 952 44
B12 bis  PGE/Loyers (%) 19,12 9,80 17,85 10,40 18,45 10,00 22,32 1,04
B13 Ressources internes/K permanents(%) 36,66 37,1 39,24 33,4 39,76 34 41,73 43,5
Ratios de rentabilité
B1 Autofinancement net / Chiffre d'Affaires (%) 10,4 10,1 9,3 10,8 14,38 11,1 11,72 17,54
Ratios de trésorerie
B4 Trésorerie nette en mois de dépenses 6,75 3,1 4,72 2,8 7,08 3,5 5,00 6,82
Ratios de gestion
B3 Var. Créances loc./loy+chges récupérées (x100) 0,11 1.1 1,39 1,4 1,68 1,40 1,52 3,25
B5 TFPB/ Logement géré(€) 532 480 562 480 559 490 515 533
B5bis TFPB/Loyers (%) 12,74 12,2 13,29 11,0 13,22 11,20 12,06 12,50
B6 Co(t de gestion (hors régie)/Logt géré (€) 1335 1080 1175 1090 1063 1140 1183 1154
Bébis Colt de gestion (hors régie)/Loyers (%) 31,95 27,9 27,99 25,0 25,13 26,10 27,72 27,07
B7 Annuité locative par Igt géré(€) 1500 1510 1572 1950 1433 1720 1510 1393
B7bis Annuité locative/ loyers(%) 35,90 38,6 37,46 43,6 33,87 39,90 35,39 32,68
B8 Co(t de maintenance immobiliere/Igt géré(€) 647 570 657 560 641 590 506 501
B8bis Colt de maintenance immobiliere/loyers(%) 15,48 14,2 15,05 13,2 15,15 13,20 11,86 12
B9 Loyer de logements/nbre Lgts gérés(K€) 3688 3590 3736 3860 3772 3900 3798 3787
B9bis Loyers des logements/Loyers totaux (%) 88,25 91,0 89,02 89,9 89,17 90,20 88,99 88,81
B10 Pdts financiers/Igt géré(€) 105 50 89 40 91 40 84 64
B10bis Pdts financiers/loyers(%) 2,52 1,3 2,13 1,0 2,16 0,90 1,97 1,51
B11 Taux de vacance de + de 3 mois (hors vacance 1,43 1,0 0,97 1,10 1,25 1,20 1,48 1,30
technique) en %
B14 Créances locatives/loyers et charges récupérées 14,18 13,8 14,67 13,6 15,67 14,30 16,23 17,86
(%)
B15 Intérets locatifs par Igt géré(€) 593 620 663 780 447 620 480 321
B15bis Intérets locatifs/loyers(%) 14,19 15,9 15,80 17,2 10,56 14,10 11,26 7,53
B17 Frais personnel (y/c régie)/Igt(€) 819 750 814 720 826 740 790 775
B17bis Frais personnel (y/c régie)/Loyers (%) 19,61 19,2 19,40 16,3 19,52 16,40 18,51 18,18

B18 Taux de récupération des charges(%) 94,66 96,0 96,54 96,7 97,99 96,50 97,90 97,14
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Résolutions

Premiére résolution

Apres avoir entendu la lecture du rapport de gestion du
Directeur Général et du rapport sur les comptes annuels
du CAC sur les comptes de |'exercice 2016 clos le 31 dé-
cembre 2016, le Conseil d’Administration approuve les
comptes annuels d’Advivo tels qui lui ont été présentés
ainsi que l'ensemble des opérations traduites dans ces
comptes et rapports en application des dispositions du
code de la Construction et de I'Habitat, en particulier de
I"article R423-28 :

* Le Conseil d’Administration acte que les comptes de
I"exercice 2016 sont arrétés :

* Pour les comptes du bilan a la somme de 212 993
741,18 euros.

* Pour les comptes de résultat a la somme de 38 060
683.14 euros.

e Pour le résultat a la somme de 4 033 893.88 euros.

Deuxiéme résolution

Le Conseil d’Administration décide d'affecter comme suit le

résultat de |'exercice 2016, soit la somme de 4 033 893.88

euros:

*  Affectation de 3 000 000 euros en « excédents d'exploi-
tation affectés a I'investissement »

e Affectation de 1 033 893.88 euros en « report a nou-
veau ».

Troisiéme résolution

Le Conseil d’Administration décide de donner quitus au
Directeur Général, Julien de Leiris, selon les dispositions de
I'article R421-16 du code de la Construction et de |'Habitat .
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Rapport Commissaires aux comptes
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51 rue de Saint Cyr Télécopie : +33 (0)4 37 64 76 08
CS 60409 Site internet ; www.kpmg.fr
69338 Lyon Cedex 9
France

Advivo - Office Public de 'Habitat
Siége social : 1 Square de la Résistance - BP 20124 - 38209 Vienne Cedex

Rapport du commissaire aux comptes sur les comptes annuels

Exercice clos le 31 décembre 2016

Mesdames, Messieurs,

En exécution de la mission qui nous a été confiée par votre conseil d’administration, nous vous
présentons notre rapport relatif & l'exercice clos le 31 décembre 2016, sur:

e le controle des comptes annuels de l'office Advivo, tels quiils sont joints au présent rapport |
e |a justification de nos appréciations |
e les vérifications et informations spécifiques prévues par la loi.

Les comptes annuels ont été arrétés par votre directeur général. Il nous appartient, sur a base
de notre audit, d'exprimer une opinion sur ces comptes.

Opinion sur les comptes annuels

Nous avons effectué notre audit selon les normes d'exercice professionnel applicables en
France ; ces normes requiérent la mise en ceuvre de diligences permettant d'obtenir Fassurance
raisonnable que les comptes annuels ne comportent pas d'anomalies significatives. Un audit
consiste & vérifier, par sondages ou au moyen d'autres methodes de sefection, les éléments
justifiant des montants et informations figurant dans les comptes annuels. 1l consiste également
& apprécier les principes comptables suivis, les estimations significatives retenues et la
présentation d'ensemble des comptes. Nous estimons que les éléments que nous avons
coliectés sont suffisants et appropriés pour fonder notre opinion.

Nous certifions que les comptes annuels sont, au regard des regles et principes comptables
frangals, réguliers et sincéres et donnent une image fidele du résultat des cpérations de
I'exercice écoulé ainsi que de la situation financiére et du patrimoine de I'office & la fin de cet
exercice. '

Sans remettre en cause l'opinion exprimée ci-dessus, nous attirons votre attention sur la note
« Changement de méthodes comptables de V'exercice 2016 » de l'annexe qui expose les
changements de méthodes comptables concernant la provision pour gros entretien et la
dépréciation des créances locataires.

Sidge social
KPMG Audit Rhine Alpes Auvergae
51 rue de SaintCyr
69238 Lyon Cedex
. Captal | 200000€.
KPMG Audit Rhdne Alpes Auvergne. Sotiée par actions simplifice Code APE 69202
560i8tE francaise membre du réseau KPMG instrile 4 1a Compagnie Régionale 512802828 RC.S Lyon
constitué de cabinets indépendants adhérents de des Commissaires aux Comples TVA Union Europeenne
KIPMG intemational Coopatatug, une entié de drait suisse de Lyon FR39512602 828
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Rapport du commissaire aux comptes sur les comptes annuels
22 mai 2017

Justification des appreciations

En application des dispositions de l'article L. 823-9 du code de commerce relatives a la
justification de nos appréciations, nous portons & votre connaissance les éléments suivants :

Régles et principes comptables

Votre office a appliqué pour la premigre fois une nouvelle réglementat;on comptable applicable
aux comptes annuels afférents aux exercices ouverts & compter du 1¢ janvier 2016.

Comme mentionné dans ia premiére partie du présent rapport, la note « Changement de
‘méthodes comptables de 'exercice 2016 » de l'annexe expose les changements de meéthodes
comptables concernant la provision pour gros entretien et la dépréciation des creances
locataires.

Dans le cadre de notre appréciation des principes comptables suivis par votre office, nous
avons vérifié la correcte application du changement de réglementation comptable et de la
présentation gui en est faite.

Les appréciations ainsi portées s'inscrivent dans le cadre de notre démarche d'audit des
comptes annuels, pris dans leur ensemble, et ont donc contribué & la formation de notre opinion
exprimee dans la premiére partie de ce rapport.

Vérifications et informations spécifiques

Nous avons egalement procédé, conformément aux normes d'exercice professionnel
applicables en France, aux vérifications spécifiques prévues par la loi.

Nous n'avons pas d'observation a formuler sur la sincérité et la concordance avec les comptes
annuels des informations données dans le rapport de gestion du directeur général et dans les
documents adressés aux administrateurs sur la situation financiere et les comptes annuels.

Chalon sur Sadne, le 22 mai 2017

KPMG Audit Rhone Alpes Auvergne

yivie Merle
Associée
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