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OFFICE PUBLIC DE L'HABITAT
DE LA METROPOLE TOULON PROVENCE MEDITERRANEE

EXTRAIT

des Registres des Délibérations du Conseil d’Administration Extraordinaire

Séance du 21 décembre 2023

Le Conseil d’Administration s’est réuni dans le lieu accoutumé de ses séances en conformité avec la Loi du
5 décembre 1922, sous la présidence de :

M. Mohamed MAHALI

Administrateurs en exercice : 27

Présents: 17

M. MAHALI M.CAVANNA Mme KADDOUR ~ | M.RICHARD
"MmeBAGHDAD  M.DEGEA M. MARKOVIC ~ . Mme SIDI DRIS
Mme BELLEC | M. DOYER Mme MARTINIANI
M. BEN MIHOUB | M. GILLET B Mme MATHERON -
M. BOURRELY Mme JEROME M.MORENO o

Absents/excusés avant donné pouvoir : 4

| & | Mme BAGHDAD
. @ . M. CAVANNA

 Mme BAGHDAD

Mme BASS &
| &  M.MORENO

Mme BERNARDINI

Absents/excusés : 6

 Mme CHENET Mme FORTIAS

‘Mme VALVERDE

_ Mme CANTAREL
Mme MASSI

Nombre de votants (présents + représentés) : 21

DELIBERAION | N° 23-72 - APPROBATION BUDGET 2024 THM (locatif et BRS)

A ops_ | L- BUDGET THM - activité locative

Mesdames, Messieurs,

Monsieur le Président présente le rapport suivant :

Par délibération n° 23-57 en date du 25 octobre 2023, le Conseil d’Administration de Toulon
Habitat Méditerranée a pris acte de la tenue du Débat d’'Orientations Budgétaires.

Le budget présenté ce jour, est établi conformément aux dispositions réglementaires
applicables aux Offices Publics de I'Habitat soumis aux régles de la comptabilité commerciale.

Ce budget présenté sous la forme d’'un « Etat prévisionnel des Dépenses et Recettes »
comprend 2 parties :
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- Le Compte de Résultat Prévisionnel qui retrace I'activité annuelle de I'Office,
- Le Tableau de Financement qui retrace I'ensemble des opérations
d’investissement et de long terme.

Le lien a établir entre ces deux composantes est présenté sous la forme d'un tableau de
passage du Résultat Prévisionnel a ta Capacité d’Autofinancement Prévisionnelle (CAF) ;
Celle-ci traduit la gestion de l'office et constitue une donnée essentielle pour le calcul de
I'Autofinancement Net HLM.

LE COMPTE DE RESULTAT

Comme dit lors du débat d’orientation budgétaire, I'exercice 2024 va étre de nouveau un
exercice particuliérement difficile. THM, comme tous les offices publics de I'habitat, doit
continuer a faire face a une détérioration de situation économique dans des conditions
complexes et instables.

Pour 'établissement du budget, ces circonstances ont été prises en compte avec les réserves
qui s'imposent, du fait des turbulences de I'économie mondiale.
Les principales hypothéses retenues sont :

% Le maintien du livret A a 3%

% L’augmentation du colt de I'énergie pour les locataires et également pour 'office, avec
une incertitude sur le maintien du bouclier tarifaire en électricité et la fin de celui du gaz
au 31/12/2023.

% L'augmentation du colt des prestations et des matériaux avec une inflation estimée a
6 %,

% L'augmentation du montant des taxes fonciéres estimée au minimum a 5%,

% L'obligation de refaire tous les diagnostics de performance énergétique (DPE)
antérieurs au 31/12/2017 par suite du changement de méthode de calcul des DPE,

& L'obligation de mettre aux normes tous les logements énergivores d’ici 2025 puis 2028.

Au titre de l'activité locative, il ressort un résultat prévisionnel 2024 de 20 K€.

Total Charges 86 125 K€
Total Produits 86 145 K€
Résultat Prévisionnel 20 K€

Comme présenté dans les documents annexes, le résultat d’exploitation est négatif de
3 730 K€ ; Ainsi que le résultat courant déficitaire de 2 218 KE.

Le résultat de I'exercice ne s’équilibre que par la vente de terrains qui génere une plus-value
nette de 1 813 K€.

A1—Les charges

Pour reprendre les éléments exposés lors du débat d’orientation budgétaire et retenus dans
le budget :

» La maintenance :

Les travaux neufs, réhabilitations, remplacement de composants sont évalués a 19 705 K€ en
2024.

Le budget affecté a la maintenance du patrimoine, tous services confondus, est de 10 438 KE.
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Afin de résorber la vacance, le budget Etats Des Lieux (EDL) est maintenu a un niveau trés
€leve. La remise en location de 100 logements vacants est projetée sur 'exercice a venir.

La programmation de gros entretien sur les prochaines années a été réajustée par apport a
'exercice 2023, notamment en 2026 ol plus de 700 K€ de travaux sont programmés sur
'ensemble des secteurs. Par voie de conséquence, la dotation a la provision pour gros
entretien augmente proportionnellement.

» Les frais de gestion (frais de personnel et frais de fonctionnement)

Compte tenu des contraintes financiéres, les départs a |a retraite prévus ne sont accompagnés
d'un remplacement qu’en cas de nécessité absolue et en privilégiant les postes de terrain.

La ligne dévolue aux stages et contrats d'apprentissage a été réduite, ce poste a été évalué
au plus juste.

Les autres frais de gestion sont impactés par I'enveloppe de la maintenance du parc
informatique et le colt des assurances qui augmente.

» Les charges financiéres :
Les intéréts financiers de nos échéances 2024 s'éléve a 6 062 KE.

Les préts de THM sont indexés sur le livret A. Le taux de 3 % impacte I'exercice 2024 en année
pleine et augmente ce poste de fagon significative soit 932 K& par rapport & I'exercice 2023.

> Les charges récupérables :

La forte augmentation du colt de I'énergie, entraine une hausse des charges locatives dans la
continuité de 2023. Le bouclier tarifaire gaz est stoppé au 31/12/2023 et il n'y a pas de certitude
sur le maintien du bouclier « électricité » en 2024,

Concernant la production du chauffage urbain, indexée sur le prix du gaz, des négociations
sont en cours avec I'entreprise Zéphir.

» Taxes fonciéres :

Les prix a la consommation, déterminé en ao(t par I'insee, était en hausse de 4,8 %.
De ce fait, une augmentation de 5 % a été appliquée a la base locative du patrimoine de THM.

A2 - Les produits

» Les loyers

Les loyers ont été augmentés de 2% conformément & la délibération du Conseil
d’Administration d'octobre 2023.

Il est également estimé une augmentation du quittancement 2024, du fait du gros effort fait sur

les logements vacants depuis début 2023. Il a été retenu une baisse de la vacance de 100
logements en 2024.

P Les récupérations de charges locatives :

Les charges récupérées sont estimées a 93 % des charges récupérables.

»Les produits divers

En fonction des éléments connus, il est envisagé un maintien de la modulation CGLLS au
montant de 2023 soit environ 1 000 KE.
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» Les produits financiers

Il est prévu une augmentation des produits financiers de 212 K€ par rapport a 2023. Cette
augmentation s’explique par le maintien du taux livret A a 3 % et par le placement d’une partie
de notre trésorerie a hauteur de 15 000 K€ sur des comptes a terme au 01/01/2024 ; Ceci,

conformément a la Décision n° B-23-02 du Bureau du Conseil d’Administration en date du
20/10/2023 donnant délégation de réalisation & la Directrice Générale.

» Les produits exceptionnels

Dans les produits exceptionnels sont compris fes ventes. Ces cessions d’actif immobilier
permettent I'équilibre de notre budget 2024.

La vente des biens, ci-dessous, devrait générer une plus-value de 1 813 K€ aprés imp6t.

Les biens prévus a la vente sont :

Terrain Berthe B Jean Rostand 335 K€
Terrain Messidor A1 860 K€
Terrain Germinal Juies Renard 1175 KE
Chaufferie Berthe 180 K€
Commerce Savonniéres Semard 230 K€

B - LE TABLEAU DE PASSAGE DU RESULTAT A LA CAF

Résultat Prévisionnel 20 K€
Total charges a réintégrer 18 289 K€
Total produits a réintégrer 9 649 K€
Capacité d’Autofinancement 8 659 K€

C - LE TABLEAU DE FINANCEMENT

Capacité d’'Autofinancement 8 659 K€
Ressources 2970 Ke
Emplois 24 420 K€
Prélévement en fonds de roulement 12 791 K€

D - LE RATIO REGLEMENTAIRE D’AUTOFINANCEMENT NET HLM

Son mode de calcul est :
Autofinancement Net / (Produits Activités + Produits Financiers)

Ce Ratio sert de seuil d'alerte pour les opérateurs du secteur HLM. La régle de gestion
prudentielle est basée sur le respect de deux conditions. Pour ne pas étre a un seuil de fragilité,
le ratio doit :

- Etre supérieur a 0 pour I'année N

- Lamoyenne des 3 derniers exercices doit étre supérieure a 3%
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. Moyenne des 3 derniers
Exercice 2024 e -
Ratio Autofinancement
Net HLM U S

Le ratio d’autofinancement net HLM de THM permet de conclure que l'office n’est pas dans
une situation de fragilité au sens du décret n° 2014-1151 du 7/10/2014.

L’ensemble des documents réglementaires de l'activité locative vous a été présenté et
commente ;

il est proposé en conséquence au Conseil d’Administration d’approuver le Budget 2024 établi
sous forme d’Etat Prévisionnel des Dépenses et des Recettes.

Il - BUDGET THM/OFS — ACTIVITE BRS

Le projet de bail réel solidaire (BRS) initialement prévu en 2022 a Saint-Mandrier (6 logements
en collectif) a été abandonné en raison de la configuration du projet et de sa localisation.

Faute de projet concret, le budget 2024 de 'OFS est a zéro.

Pour autant, les prospections et les réflexions continuent pour cibler d’autres opérations.

Le Conseil d’Administration,

Vu l'article R421-16 du Code de la Construction et de 'Habitation,
Vu la délibération n° 23-57 du CA du 25/10/2023

Considérant que le quorum du Conseil d’Administration est atteint,

Aprés avoir délibéré, selon le vote suivant :

| Votes favorables | 16 |  Abstentions | 1|  Votes contre _

Article 1

APPROUVE e Budget 2024 établi sous forme d’Etat Prévisionnel des Dépenses et des
Recettes.

¢~ Le Président du Co dministration,

MghameddAHALI

'
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