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CONSEIL MUNICIPAL - Séance publique du 20/06/11

Rapport de gestion annuel de la
SACOVIV - exercice 2009/2010

N° 29

Direction Ressources Financiéres

RAPPORT DE MADAME LE MAIRE

Mesdames, Messieurs,

Larticle L.1524-5 du Code Général des Collectivités Territoriales précise que les organes délibérants des
collectivités territoriales actionnaires doivent se prononcer au moins une fois par an sur le rapport écrit
qui leur est soumis par leurs représentants au Conseil d’Administration des Sociétés d’Economie Mixte
Locales (SEML).

La SACOVIV (Société Anonyme de Construction de la ville de Vénissieux) est une Société Anonyme
d’Economie Mixte au capital social de 2 054 236 €. Troisiéme bailleur le plus important de la Ville (aprés
I'OPAC du Rhéne et Alliade), la SACOVIV compte 30 actionnaires dont la Ville de Vénissieux qui détient
75,64% des parts.

Cette société a pour objet la construction de logements (sociaux ou en accession sociale a la propriété)
et autres locaux, ainsi que la gestion de ses logements sociaux.

Le rapport de gestion de I'exercice du 01/10/2009 au 30/09/2010, approuvé par 'Assemblée générale de
la SACOVIV du 17/03/2011, fait 'objet de la présente annexe.

Le Conseil Municipal,
Le rapport de Madame Le Maire, entendu,
Vu I'avis du Bureau municipal du 06/06/11,
Prend acte

Ainsi fait et délibéré les jour, mois et an susdits et ont signé les membres présents.
Pour expédition certifiée conforme
Pour le Maire,

La Premiere Adjointe
Yolande PEYTAVIN
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GESTION DE L’EXERCICE

DU 1er OCTOBRE 2009 au 30 SEPTEMBRE 2010

RAPPORT DU CONSEIL D’ADMINISTRATION

ASSEMBLEE GENERALE ANNUELLE 2011
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FONCTIONNEMENT DE LA SOCIETE

1 - Situation patrimoniale

Le patrimoine bati de la Société a augmenté en juin 2010, suite & la réception de trente
logements sociaux dans un Batiment Basse Consommation, 23 rue Jules FERRY a

Vénissieux, baptisé ACII.

En 2010, le Conseil d’Administration prit la décision de céder des villas & Grigny et les
garages non loués de 'immeuble Rencontre.

Ces cessions furent inscrites au budget & hauteur de 587 000 €uro. Au 30 septembre 2010,
aucune de ces ventes n'était réalisée.

2 - Situation financiére
Le résultat des cinq derniers exercices est positif. Les fonds propres s'améliorent.

Les budgets de fonctionnement antérieurement votés en déficit, sont désormais fixés a
~minima a I'équilibre.

La Fédération des EPL et la Caisse des Dépéts et Consignations assurent régulierement un
audit des comptes de la société. Une projection des comptes de la Société sur 10 ans est

établie chaque année.

3 - Personnel

L'effectif de I'entreprise au 30 septembre 2010 était de 38 salariés (41 en septembre 2009);
on comptait 22 personnels de bureau et 16 personnels de proximité (CDI). Il convient
d’ajouter un contrat a durée déterminée, en remplacement d'une absence a la Direction.
Durant 'année la société dut faire appel a sept personnes en CDD.

Trois salariés ont fait valoir leur droit a la retraite, un salarié a quitté la société.

Un nouveau salarié (technicien) fut recruté en contrat a durée indéterminée au Podle

Patrimonial et Technique
En janvier 2010 fut élu un nouveau Délégué du Personnel.

Formation professionnelle
Les dépenses de formation atteignent 39 000 €uro en augmentation de 63% par rapport a

'année précédente. Les formations ont principalement bénéficié au pdle Locatif et Social
dans le cadre de la réorganisation mise en place fin 2009. Un quart du budget fut consacré
3 un travail sur la cohésion des cadres membres du Comité de Direction. '

Salaires
Les charges de personnel diminuent de 8,4% par rapport a I'exercice précedent.

Cela est lié a plusieurs arréts de maladie de longue durée non immédiatement ou

intégralement remplacés.
Par ailleurs I'effort fait 'année précédente pour créer une provision congés payeés et

indemnités de fin de carriéres n'est évidemment pas reconduit.

L’absence de délégation syndicale mit fin a lobligation d’'une Négociation Annuelle
Obligatoire. Les salaires furent néanmoins augmentés en janvier puis septembre 2010
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Absentéisme

En 2008/2009, le nombre de jours d'absence, hors congés dépassait le millier, soit une
absence réelle de 21% pour les personnels de bureau et de plus de 255% pour les

personnels de proximité.

Sur l'exercice, le nombre de jours calendaires d’absence dépasse 1500 jours soit un
équivalent temps plein durant plus de quatre ans. Cela traduit une progression de 92% de
I'absentéisme par rapport a I'exercice précédent. Ces mauvais chiffres sont liés entre autres
a trois absences de plus de huit mois sur la période et plusieurs hospitalisations longues

(plus d’'un mois).

4 - Organisation

La nouvelle organisation (fin septembre 2009) du pdle locatif et social sectorise le suivi des
locataires et demandeurs en répartissant le patrimoine sur trois Chargés d’Accueil et de
Relations Locataires. Sont mis en place une fonction contentieux et une mission action

sociale.
Cette réorganisation a un impact sur I'accueil du public désormais dévolu aux services

généraux (2 personnes).

L’intervention durant le premier semestre 2010 d’'un cabinet spécialisé en organisation et
ressources humaines aboutit fin avril 2010 a la création d’'un quatriéme pdle, spécifiquement
dédié a la Proximité.

Un chef de service fut nommé par promotion interne.

Ce quatrieme pdle permet de décharger le responsable du service technique afin que le pdle
technique se concentre sur ses métiers et marque la volonté de la société d’améliorer

encore ses relations et services de proximité.

Suite A cette création de service, une réflexion globale fut engagée sur I'organisation interne
de chaque pdle et I'amélioration des relations inter services, en vue d’'une mise en place fin

2010. !

Au titre de I'organisation doit étre indiqué un lourd investissement dans un nouveau matériel
informatique, afin de palier les carences et risques du systéme existant vieillissant et
hétérogéne. Cette modification porte uniquement sur le matériel, donc sans incidence sur
I'architecture et le fonctionnement des systémes d'information de la Société.

5 Plan Stratégique du Patrimoine — PSP —

Adopté en 2005, il fut réactivé dés 2009 grace aux travaux d’'une commission de réflexion (3

administrateurs).
La poursuite de ces travaux a conduit a une actualisation du Plan stratégique de Patrimoine

pour la période 2010/2016, actualisation validée par le Conseil d’Administration en juin 2010.

6 — Convention d’Utilité Sociale

L’Etat imposa & la Société d’engager un travail de mise en adéquation de ses logements
sociaux avec le marché, au travers d’'une Convention d'Utilité Sociale qui les lierait pour la

période 2011/2016.
La SACOVIV a proposé de ne pas s'engager avant le terme de la convention a la «remise

en ordre des loyers sociaux». L'Etat a jusqu’au 31 décembre 2010 pour valider ou rejeter le
projet de convention proposé par la SACOVIV.
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7 - Relations et concertation avec les locataires

Un nouveau Plan de Concertation Locative a été approuvé au premier trimestre 2010.
Cependant le Conseil de Concertation Locative n’est pas actif.

Le journal «SACOVIV Vivre ensemble» créé pour assurer une information globale des
locataires continue de paraitre chaque trimestre.

Les visites de groupes, sont une invitation & chaque locataire @ rencontrer sur place la
Présidente Directrice Générale et les services. Ceci lors d'un tour du patnmome De
nouvelles visites de chaque résidence eurent lieu au printemps 2010.

En compléments des réunions de pied d’allée permettent chaque fois que nécessaire
d’'inviter 'ensemble des locataires d'une cage d’escalier pour évoquer un probléme collectif
spécifique a l'allée.

Dans le cadre de la préparation de I’élection des représentants des locataires au Conseil

d’Administration, plusieurs associations et amicales furent invitées a négocier un protocole
électoral. Le protocole fut validé par les quatre amicales présentes dans les résidences de la

Société en septembre 2010.

Naturellement dans le cadre de l'élaboration de la Convention d’Utilité Sociale une
concertation fut menée avec les représentants des locataires.

|B - PATRIMOINE

Le patrimoine locatif se composait au 30 septembre 2010 de 1 860 lots principaux et 438

garages, répartis sur deux communes :
FOYER- LOCAUX
OPERATIONS | LOGEMENTS | SOCIAUX
LOCATIVES | PERSONNES ET GARAGES
AGEES DIVERS
VENISSIEUX
Max Barel 449 5 175
Ambroise Croizat 388 8
Le Monery 286 2 67
Le Couloud 260 3 102
Jacques Duclos 190 '
Résidence la Paix 29 12
Henri Raynaud 64
Mapad « La Solidage » 80 1
Immeuble Rencontre 2 8
Le Barbusse 1
Le Gambetta 1
Le Jules Ferry 20 1 20
Les Jets d'Eau 21 17
La Pastorale 16 16
ACH 30 20
GRIGNY
Les Hauts de Perelle o]
TOTAL 1695 144 21 438
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SACOVIV rapport d’activité 2009/2010




La répartition des logements par type est la suivante :

Type 1 3.6% Type 4 36.1 %
Type 2 19.5 % Type 5 6.3 %
Type 3 343 % Type 6 0.2%

Un tiers des logements locatifs fait 'objet de réservations au bénéfice :
- de I’Etat (22%), pour qu'il y loge les publics prioritaires et les fonctionnaires

- de la ville de VENISSIEUX (5%)
- des collecteurs ou employeurs au titre d’Action Logement (5%).

Durant I'exercice furent réceptionnés et mis en location les 30 logements locatifs sociaux
collectifs de I'immeuble «Ambroise Croizat ll» rue Jules Ferry. La particularité de ce
programme est d’étre un Batiment Basse Consommation.

Furent également poursuivis au cours de cet exercice les travaux de voirie et réseaux de
Fopération du Monery, puis en septembre 2010 s'engagérent les travaux de construction
d’un programme de 54 villas en accession a la propriété.

Sur I'exercice I'entretien du patrimoine porta principalement sur I'entretien courant du béti et

des espaces extérieurs.
On doit cependant mentionner un changement de stratégie dans I'entretien du parc. En effet

des interventions systématiques sont désormais programmées dans certains logements
vacants, en particulier au Monery, au Couloud et Max Barel.

_C - EXPLOITATION

1- Les loyers
1. évolution des loyers

En juillet 2010, seule une minorité de logements ont vu leur loyer augmenter, et fagon plus
que marginale (+0,009%).

Au 30 septembre 2010, moins de 2% des loyers pratiqués atteignait le prix autorisé, plus de
95% des locataires bénéficiant d'un loyer inférieur de plus de 19% au plafond.

Résidences Logements Niveau de loyer pratiqué par
rapport au plafond
@ MAX BAREL 449 63,8%
Et » |LEMONERY 286 69,2%
2 ¢ (JACQUES DUCLOS 190 71,4%
8 § |LE COULOUD 260 72,8%
S 2 |AMBROISE CROIZAT 388 80,6%
2 % |PERELLE 7 92,0%
2 |LAPAIX 29 93,5%
» |JETSDEAU pis 9 78,7%
£ |JETSDEAU plus 12 92,1%
§ JULES FERRY pls 20 93,6%
> |LA PASTORALE pls 8 99%
§ LA PASTORALE plai 2 99%
8 |LA PASTORALE plus 6 99%
@ | AMBROISE CROIZAT Il plus 26 100%
® | AMBROISE CROIZAT I plai 4 100%
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2 facturation des loyers

Sur l'exercice la facturation des logements sociaux atteint 5,713 millions soit une
augmentation de 2,16%, inférieure aux prévisions.

En revanche les recettes du Supplément de Loyer de Solidarité sont supérieures de 177% a
celles de l'exercice précédent. Cela est di, non a la politique de la SACOVIV mais au
contraire & la fin de la capacité pour le bailleur de fixer un baréme inférieur au baréme
national. Plus de 64 000 €uro ont été appelés, pour une recette de 23 300 sur 'exercice

précédent.

Facturation loyers logements depuis 1er octobre
2002 en K euros
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3) APL

Le montant de I'Aide Personnalisée au Logement dont bénéficient les locataires atteint

1 880 962 €uro.
Le montant d’APL (loyer et forfait charges) versé représente 32,93% des loyers (hors

charges) facturés sur I'exercice.

Au 30 septembre 2010, 739 locataires ont bénéficié de 'APL, pour un montant mensuel
moyen de 219 €uro. Ce montant était de 201 € 'année passée.

4) Lavacance

Les logements vacants au 30 septembre 2010 :

Le Le Ambroise | Jacques Max Ferry | Jets Eau | Grigny | La Paix
Monery | Couloud Croizat Duclos - Barel Pastorale
9 7 9 4 12 2 0 1 1

Il y avait 45 logements vacants en fin d’exercice (et 68 garages vides), contre 32 vacants un
an plus tét. La quasi-totalité de 'augmentation des logements concerne Max Barel.

SACOVIV rapport d’activité 2005/2010
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On peut estimer que la forte augmentation du taux de vacance est conjoncturelle, liée d’'une
part & 'augmentation du patrimoine et & une désorganisation du service technique (difficulté
de remplacement d’un agent de maitrise parti en retraite fin juin).

5) Le recouvrement des loyers et charges

Une partie des créances irrécouvrables fut passée en perte pour un montant de 62 800 €uro

soit une augmentation de 23% par rapport a 'exercice précédent.
Le montant de la provision pour créances douteuses sur I'exercice s'éléve a 406 448 €uro

contre 391 362 € 'année précédente. A noter qu'il faut ajouter @ ces sommes une créance
pour risque sur une vente réalisée en 1992 et toujours non réglée (14 000 €).

Cette majoration masque de fait une trés légére amélioration du recouvrement.

Provision pour créance douteuse depuis 2003
430000 - 420 448 €
410000 ' /
/"505 362 €
. 390000 —
<
366 290 € /
£ 370000 371504 €
2 65 040 €
350000 348 955 € 348985¢€
330000 334 010 €
310000 : | ] : | | ; |
2003 l 2004 2005 . 2006 2007 2008 2009 2010
Période

Dette par résidence (nombre de locataires)

5a7 mois 8412 mois + 12 mois
Max Barel 3 4 2
Couloud 6 0 1
Monery 12 5 3
J.Duclos 2 2 1
La Paix 0 1 0
A Croizat 2 0 2
Jets Eg&; été?ésled eau / 0 0 0
TOTAL 25 12 9
Montant au 30 sept 2010 70 757 € 66 656 € 79785 €

SACOVIV rapport d’activité 2009/2010 Page 7 sur 15




Les procédures contentieuses engagées se traduisent sur I'exercice par :
o 13 saisies sur rémunérations aprés obtention d’'une ordonnance de référé

o 55 commandements de payer
o 10 ordonnances de référé pronongant la résiliation du bail avec

expulsion
o Aucune expulsion n’a été faite (2 'année précédente).

O
Ces données portent exclusivement sur les dettes des locataires. Celles des anciens

locataires (plus de 320 000 €uro) ne font pas I'objet d’un suivi au titre du contentieux.

2 - Les locataires

1. Les demandeurs

Au 30 septembre 2010 il y avait 626 demandes en attente, dont 71 demandes de mutation.

72 % des demandeurs habitent déja sur Vénissieux
85 % ont des demandeurs ont des ressources inférieures a 80% des plafonds.

2. Les attributions
La commission d’attribution s’est réunie a 12 reprises sur les 12 mois de I'exercice.

La commission d’attribution a examiné 511 demandes de logements en vue de ['attribution
de 183 logements. Cela représente une augmentation de 48% qui ne peut étre
intégralement imputée a la mise en service des 30 logements d’ACII. Parmi les logements a
attribuer, 70 (38,3%) étaient des logements réservés a la Préfecture, la Ville de Vénissieux

ou un réservataire 1% patronal.

Sur 'exercice ont été signés 159 baux, dont 50 au bénéfice de locataires de la SACOVIV

(mutations). 88 propositions de logement ont été refusées par le demandeur.
Les mutations représentent 31,5 % de l'ensemble des propositions acceptées (hors

logements réservés dont la SACOVIV ne maitrise pas !'attribution).

3. Les mouvements des locataires

MUTATIONS DEPARTS ARRIVEES
2003 /2004 44 173 174
2004 /2005 81 156 189
2005 /2006 37 120 122
2006 / 2007 35 137 151
2007 /2008 50 141 144
2008 /2009 37 123 112
2009 / 2010 50 92 109
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4. Le_respect du contrat de location et le traitement des troubles de
voisinage

La SACOVIV a traité sur I'exercice les tensions de voisinage qui peuvent se résumer ainsi

. . . . Effraction
. Conflits |Occupations| Plaintes | Voitures Ll .
Année voisinage| communs [SACOVIV, briilées Incivilites de_ P aft'es
privatives
2004 - 2005 72 37 13 15
2005 - 2006 58 24 20 10
20086 - 2007 61 31 9 13 158 1
2007 - 2008 74 70 11 14 218 5
2008 - 2009 56 76 13 4 245 9
2009 - 2010 42 58 7 7 108 5

Sur I'exercice on note 287 dysfonctionnements sociaux (492 I'année précédente). Hors
incivilités en trés nette régression, il y a une stabilité dans les troubles de voisinage
constatés. L'enregistrement des incivilités semble avoir été minorée durant le premier
trimestre 2010, méme si cela ne contredit pas la tendance nette a la baisse.

Les demandes d'interventions techniques dans les logements portent majoritairement sur
les réparations de volets roulants et des contrbles d’accés.
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'D - TRAVAUX REALISES ET EN COURS|

1- Réhabilitation

Durant I'exercice aucune opération de réhabilitation globale ne fut réalisée ou engagée.

2- Constructions neuves

Résidence « Ambroise Croizat Il »
Livraison des 30 logements locatifs collectifs répondant aux critéres BBC.

Aménagement du terrain du Monery
Poursuite des travaux VRD d’aménagement du terrain du Monery

Lancement des travaux de construction de 54 villas sur les lots P1, P2.
Dépét du permis de construire des immeubles locatifs collectifs THPE des lots C1, C2

3- Entretien des batiments

Les dépenses d’entretien de I'enveloppe des batiments et parties communes représentent

1 002 444 €uro.

Les principales interventions ont porté sur :
Les toitures terrasses pour 52 300 € TTC (dont 35 400 € résidence Ambroise

Croizat)
La réfection des peintures et/ou sols des halls, dont la réfection de 20 allées a Max

Barel et 11 allées au Couloud (298 400 €) et des halls du Monery (Chantiers
jeunes» pilotés par 'Espace Jeune de la Ville de Vénissieux - 4 400 €).

¢ La mise en peinture des ensembles métalliques extérieurs (14 000 €)

e La mise en place d’une ligne de vie a Max Barel (19 825 €) .

s L'élagage des arbres (23 500 €), le curage de I'ensemble des réseaux horizontaux

de Max Barel (7 400 €)
e La pose d’antennes collectives paraboliques (résidence J.Duclos - 85 500 €)

e La mise aux normes des ascenseurs pour 13 700 €.
La remise en état des matériels et équipements dégradés suite & actes de
malveillance ou vandalisme (44 400 € TTC dont 40 % en remplacement de

vitrage et 40% en serrurerie).

Les nombreux travaux d’entretien courant sur les parties communes et espaces extérieurs
pour les maintenir en bon état de fonctionnement ont coté 277 000 € (- 13%), dont 25 300

€ pour les abords.

4- Entretien des logements

Les dépenses d’entretien des équipements et embellissements des logements s'élévent a
465 000 €uro (- 16%), principalement réparties comme suit.

Entretien courant
335 000 €uro, les postes les plus importants sont la remise en état des supports, les travaux

de plomberie, de menuiserie et de revétements de sols, et les contrats robinetterie

Remise en état de logements vacants
Réfection de 18 logements non louables en I'état, répartis sur 5 résidences, pour 117 000 €
(co(t moyen par logement : 6 500 € - au lieu de 5 300 €uro I'année précédente).

SACOVIV rapport d'activité 2009/2010 Page 10 sur 15




Nota : sur l'exercice une subvention de 50% du montant des travaux est obtenue pour les
travaux d’embellissement des 8 logements situés en ZUS (Barel et Le Couloud), au titre du

plan de refance ANRU 2009

Amélioration du confort
Remplacement de portes intérieures «défectueuses» dans logements vacants pour 31 600 €

dont Couloud 18 900 € et Max Barel 12 700 €.
Remplacement d'appareils sanitaires «vétustes» dans logements vacants sur Ambroise

Croizat, Le Couloud pour 29 700 €.
Rénovation des salles de bain et WC et remplacement de I'ensemble des appareils

sanitaires de 16 logements vacants au Monery pour 47 550 €.
Réfection des installations électriques des logements vacants de la tour 22 Monery pour

12 850 €.

Situations de handicap
Une action spécifique fut décidée en mars 2009 en vue de réduire les situations de handicap

physique, tant pour les locataires en place que pour favoriser I'accés a des logements

adaptés a de futurs locataires.
Cette action est conduite en partenariat avec le PACT du Rhéne qui réalise un bilan

fonctionnel et produit des préconisations techniques.
4 dossiers ont été initiés. 4 logements «adaptés» ont été livrés pour un codt de 26 700 €uro

TTC, totalement contrebalancé par une exonération de la taxe fonciere.

5- Locaux autres que les logements

e Aménagement de 2 locaux professionnels :
o 68 Bd. Croizat (37 000 €, location & Caisse des écoles de Vénissieux).

o 29 rue Emile Zola (27 300 €, location a Association Lyade Nemo)

e MAPAD «La Solidage»
o Réorganisation de 'espace soins (18 400 € pris intégralement en charge par

le Conseil Général)
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E - RAPPORT FINANCIER

EXERCICE EXERCICE N-1
01/10/08 au
01/10/09 au 30/09/10 Pt ECART

T erooums .
Loyers 6 506 810 € 1 6 395 454 € 111 356 €

- PR
Amortissements subventions 561 965 €] 552 743 € 9222¢€
Acomptes/Charges Récupérables 2514976 € g 2700969€| -185993¢€
Produits Gestion Technique (SME) 35338€; 32562 € 2776 €
Autres Produits & Cots internes 220163 €1 218 309 € 1854 €
En cours construction P1 et P2 697 592 €} D€ 697 592 €
Remboursements de charges 538 548 € 591 869 € -53421 €
Reprise Provisions & Amortissements 811715 € 943982 €| -132267€
7 Total Produits 11887 107 € 11435989€| 451119¢€

CONSOMMATIONS
Variation de stock 999 € 1872¢€ -873 €
Achats et études 71095€} 75 950 € -4 855 €
En cours construction P1 et P2 697 592 €1 0€ 697 592 €
Charges & Services Extérieurs 2 456 123 € 70 454 €
Entretien courant du patrimoine 828 072 € -35085 €
Vétusté & Remise en état logts vacants 108 640 € 21240€
Charges Récupérables 2710914 € -198 777 €
Charges de Gros entretien 231092 € 29381€
Total Consommations | 4412663 € 579 077 €
'MARGE BRUTE 6895367 €} |  7023325€| -127958¢€
CHARGES

Taxes Fonciéres & Autres Impots 855 948 € 839919 € 16 029 €
Salaires & Charges Sociales (dont IFC) 1684 091€ 1988892€]| -304801¢€
Dotation aux Amortissements 2308875€ 2269224 € 39651 €
Dotation aux Provisions 939916 €} 879 405 € 60511 €
Autres Charges de Gestion 50928 € 11 863 €
Total Charges 6 028 368 € -176 748 €
RESULTAT D'EXPLOITATION 994 957 € 48 789 €
Produits Financiers 66 303 € 124 094 € -57 791 €
Transfert Intéréts Compensateurs -85 374 € 24639€| -120013€
Total Produits Financiers -29 071 € 148733 €| -177804€
Charges Financiéres 847 773 €} 1099073€| -251300€
Charges Intéréts Compensateurs 95 374 € 24638€| -120013€
Total Charges Financiéres 752 399 € 1123712€| -371313¢€
RESULTAT FINANCIER -781 471 €¢ -974 979 € 193 509 €
RESULTAT COURANT 262 276 € 19978€| 242298€
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71450€ 1€
53 621€ -37 659 €
17 829 € 37670€

Produits Exceptionnels 71461 €]
Charges Exceptionnelles 15962 €}
RESULTAT EXCEPTIONNEL 55 499 € :

RESULTAT DE L'EXERCICE 317775 € 37807€| 279968 ¢€

Les comptes de I'exercice 1er octobre 2009 / 30 septembre 2010 présentent un résultat
courant de + 262 276 €, porté a + 317 775 €uro aprés le résultat exceptionnel également
positif.

L’année précédente, le résultat courant était de + 19 978.

On peut également noter qu'alors qu’était attendu un déficit d’'exploitation courante (-
128 000 €), 'exploitation est en définitive bénéficiaire (+ 314 000 €).

Les faits significatifs suivants peuvent étre notés :

La faible augmentation de I'ensemble des loyers (+ 1,49% hors SLS), malgré la
majoration décidée de 2,25% en juillet 2009, la mise en service des 30 appartements
d’ACli et la majoration a la relocation.
o La baisse des charges récupérables,

La moindre reprise de provisions.
La stabilité des dépenses d’entretien, la remise en état des logements vacants étant

cependant privilégiée (+20%) par rapport a I'entretien courant au fil de I'eau (-4%).

o La baisse du poste rémunération (-15,3%),
o Une majoration sensible des provisions (+ 7%) et pertes (+ 23%)

(@]

e}

1 - Marge Brute
La marge brute, différence entre les produits (hors produits financiers et exceptionnels) et
les dépenses de consommation courante atteint 6,89 millions, contre 7,02 millions sur
I'exercice précédent.
Les produits augmentent globalement de 451 000 €uro (+ 3,9%). Mais hors construction
des villas du Monery ils sont en diminution de 246 000 €uro (- 2%), et ce sur tous les postes,
sauf les loyers.

Les consommations hors villas du Monery sont aussi en diminution (- 118 000 €). Au total

(avec Monery) elles augmentent de 13% pour atteindre 4,99 millions.
La forte majoration des charges extérieures est liée a deux prestations spécifiques : I'une
pour I'élaboration de la Convention d'Utilité Sociale, I'autre pour une aide & la gestion des

ressources humaines.
2 -Résultat d’exploitation
Le résultat d’exploitation positif dépasse le million, en augmentation de 4,9%.

Les charges diminuent de prés de 3%. Cela est lié a la forte baisse du poste rémunérations.
L’augmentation de la dotation aux amortissements est due a I'achat de vehicules et au
remplacement de linformatique. Dans la dotation aux provisions, le gros entretien est

majoré de 13%.
Les autres charges de gestion (62 791 €) correspondent intégralement & des créances

irrécouvrables.

3 -Résultat courant
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Le résultat courant de 262 276 €uro traduit un effondrement des produits financiers (- 47%)
et une baisse trés sensible des charges financieres (- 23%) qui provient du niveau

historiquement bas des taux d'intéréts.

4 -Résultat de I'exercice

Le résultat positif atteint 317 775 €uro, au lieu de 37 807 €uro 'année précédente.

Si le montant des produits exceptionnels est identique & I'année précédente, ces produites
sont de nature différente, avec une baisse de 26% de produits sur exercices antérieurs, de

80% des cessions, et une majoration des produits divers.

Les charges exceptionnelles chutent de 70%, grace a une meilleure: maitrise des charges
sur exercices antérieurs (40 00 € en 2008, puis 34 000 € et 6 000 € sur I'exercice).
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[F - PERSPECTIVES

Réaffirmer la SACOVIV comme l'outil privilégié de la Ville de Vénissieux dans le cadre de la

politique du logement social et du développement urbain de la ville.

Mettre en ceuvre le Plan Stratégique du Patrimoine, et veiller 8 une action en profondeur et
coordonnée pour I'amélioration au quotidien de la qualité des logements pour endiguer les
couts d’entretien au fil de I'eau. Il faut respecter un plan d'interventions techniques qui

permette d’anticiper le bon entretien du bati au lieu de subir sa dégradation.

Renforcer encore la politique de gestion de proximité, qui soit visible sans étre inflationniste

pour les locataires.
Développer I'activité de constructions neuves, tant en locatif social qu’en accession.
Négocier la Convention d’Utilité Sociale

Recentrer notre activité sur Vénissieux.

Ne pas procéder a la vente des logements locatifs aux occupants quand cela génére des

copropriétés verticales.
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