les

6\1 entreprises
sociales

pour
['habitat

GITI7777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777777

1. Panorama des pratiques dans les esh
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2 Equilibres d’opération
Lola et interne a I'organisme

»| Obligation pour les organismes HLM de respecter les régles de la
circulaire ministérielle pour :

= Dépot des agréments en DDT

= Conditions d’éligibilité aux subventions d’Etat et aux préts de la CDC

»| Un certain nombre d’organismes HLM ont construit en complément
de I'approche ministérielle un calcul de rentabilité de leurs opérations
qui leur est propre

Equilibre d’opération Equilibre d’opération interne

Lola

Paramétres propres a
I’'organisme

¥

Circulaire ministérielle

¥

Agrément —— .
EN - Comité d’investissement
e - Décision de lancer ou non
I'opération
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(1) Données fiscales (6) Valeurs BOLERO (médiane SA-OPH) {

TVA taux plein 20,00 % Exercice 2020
TVA taux réduit 1 10,00 % Coiit de gestion B6 (en €/ 1gt) 1215
TVA taux réduit 2 5,50 % é‘t’;t do gesuan B6 LOLA(sn €/ | 409
Taux normal IS 28,00 % dont accompagnement social
Taux contribution sociale sur IS 3,30 % Maintenance B8 (en €/ lgt) 560
[Plafond exonération C.S. I.S. (C.A. HT) |7 630 000
2) |Exonération TFPB (en années) 25 (7) Exploitation
|Plafond du report du Résultat déficitaire |10 000 Coiit de gestion
|Maj0rati0n du bénéfice (report du déficit) (50,00 % TFPB
|Durée exonération CRL (années) 16 Vacance & impayés
(3) Données locatives iRémunération trésorerie
|Limitation du loyer — Taux minimum 18 % Loyers
[Limitation du loyer — Taux maximum 25 % _ [Décote loyer RLS
Marge locale par défaut 0 % Livret A Moyen
Exonération maintenance (années)
Loyer maximum de [Ibis ou 11 ou ;
. t
(4) zone (€/m? S.U.) Abis IouA |[ITouBl B2 C Garantie des emprunts
|PLUS 6,94 6,54 |5,74 532 |
PLAI 6,18 581 [5,10 [472 | .
PLS 13,54 10,44 |8,99 8,61 Affichage par défaut LOLA
(5) [y ment Sonciere 26,50 % (23,90 %[21,30 % [20 % Affichage contréle surcompensation Oui




Panorama des pratiques en matiere de
rentabilité des opérations

Flux année O . >0

En négatif : Mise de Fonds propres dans |'opération

prise en compte d'une charge égale a 0.6% du prix de revient hors
/ foncier
Travaux de remplacement de \

composants sur le patrimoine

Investissements déduits de la durée de vie des composants et
financés par Fonds Propres et Emprunts

/ ratio du DIS en cout complet
Frais de gestion
\ ratio recalculé en interne ou cout marginal
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Panorama des pratiques en matiere de
rentabilité des opérations

Aucune prise en compte

Cout des fonds propres IPrise en compte dans le cout de la ressource

|prise en compte d'une charge annuelle correspondant a un %
|ca|cu|ée sur le montant des fonds propres

Aucune valeur de revente ou de valeur résiduelle prise en compte

|Va|eur résiduelle = valeur du foncier capitalisée au terme des préts

|Revente des PLS la 15 ieme année

Hypothése de revente Valeur de revente a 40 ans ou 50 ans du prix de revient capitalisé

Demain - Bail Réel Solidaire ?

Prévision de vente HLM a partir de la 11 ieme année sur des zones non
carencées et attractives (intégrées a la CUS)




Eléments de cadrage

Cadrage des parametres d'inflation et des taux d'évolution des masses
financieres alignées sur la circulaire DHUP ou non

Autres éléments de cadrage Limitation de la mise de Fonds Propres (ex: < 25% ou < 40k€/logt)

Refus des opérations qui ont un autofi déficitaire sur les 10 premiéres
années

Blocage des opérations pour lesquelles le déficit d'autofinancement
annuel dépasse 2000€/logt par ex
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Exemples de Criteres de décision des
investissements

Criteres de décision

Somme des flux de trésorerie non actualisés > 0 a partir d'une année
donnée (40 ans ou 50 ans)

16 mai 2019

ﬂl

Somme des flux de trésorerie actualisés > 0 a partir d'une année
donnée (40 ans ou 50 ans)

TRI > CMPC en année N (30 ou 40 ou 50 ans)

Fonds propres récupérés avant la 40 ieme année par ex
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1. 2. 3.

Approche Approche Approche
Cash Flow Trésorerie Résultat
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Description du modéle
1. Mode de calcul des Cash Flow

Décaissements Encaissements Observations

Flux année 0 Inve stissement Prix de revient décaissement sans prise en compte du mode
de financement

Flux année N Gros entretien en €/logt indexé a l'inflation + 0.6 (a partir de la 6eme année)
Vacance/lmpayés en % des loyers
Dépenses d'exploitation
TFPB en €/logt indexé a l'inflation + 1 (a partir de la 25éme année)
Cout de gestion en €/logt indexé a l'inflation + 0.6
Loyers évolue a l'inflation
Produits d'exploitation RLS en % des loyers
Loyers des annexes loyers mensuels - 30% de vacants
i _— Remplacement de soit en % du prix de revient soit ajouter un
Travaux immobilisés .
composant montant au niveau des GE
pris en compte pour le prix de vente et
Ventes Prix de vente réduction du cash flow au prorata des logts
vendus
\ J
Y

Base de calcul du TRI
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Flux année 0

Flux année N

16 mai 2019

Décaissements

Description du modéle
2. Mode de calcul des flux de trésorerie

Encaissements

Observations

Investissement

Prix de revient

Subvention et emprunts

Besoin de trésorerie en année 0 = les fonds

propres

Dépenses d'exploitation

Gros entretien

Vacance/lmpayés

TFPB

Cout de gestion

Annuités
N

Produits d'exploitation

Loyers

RLS

Loyers des annexes

Travaux immobilisés

Remplacement de
composant

Ventes

Prix de vente - CRD

en €/logt indexé a l'inflation + 0.6
en % des loyers
en €/logt indexé a l'inflation + 1

en €/logt indexé a l'inflation + 0.6

le modéle calcule des annuités constantes en
fc° du taux du livret A

évolue a l'inflation
en % des loyers

loyers mensuels - 30% de vacants

financés par fonds propres

le modéle calcule :

- le CRD remboursé

- les réductions des annuités associés
- la réduction des dépences et recettes
d'exploitation

f

Base de calcul du TRI pour les OL
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Flux année 0

Flux année N
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Investissement

Décaissements

|études non immobilisées |

Description du modéle
3. Mode de calcul du résultat comptable

Encaissements

Dépenses d'exploitation

Gros entretien

Vacance/lmpayés

TFPB

Cout de gestion

otations aux
amortissements

Intéréts d'emprunts

Produits d'exploitation

Loyers

RLS

Loyers des annexes

Travaux immobilisés

Remplacement de
composants

Ventes

Observations

Non prise en compte dans le modéle

en €/logt indexé a l'inflation + 0.6
en % des loyers

en €/logt indexé a l'inflation + 1
en €/logt indexé a l'inflation + 0.6

Calculés selon les coefficients CSTB

le modéle calcule des annuités constantes en
fc° du taux du livret A

évolue a l'inflation
en % des loyers

loyers mensuels - 30% de vacants

- financés par fonds propres
- impact sur les dotations aux amortissements
(amortissements linéaires)

Atelier Th e e —

Prix de vente - Valeur Nette
Comptable

le modele calcule :

- le CRD remboursé

- les réductions des annuités associés
- la réduction des dépences et recettes
d'exploitation

- la réduction des dotations aux
amortissements




Comparaison entre les pratiques HLM et
I’approche académique

Approche Académique Approche Organismes HLM

Prix d'achat en valeur de marché
Prise en compte de I'Investissement en année O dans les flux Foncier valorisé au prix de marché méme
s’il est dans les comptes

0 ou mise de Fonds Propres
Parfois Foncier valorisé a 0

Prise en compte des annuités d'emprunts Non Oui

Prise en compte du taux d'inflation dans les flux futurs Oui Oui

Prise en compte du taux d'actualisation dans les flux futurs Oui Plfarfr?;?sol\lljgg
Prise en compte des couts de structure non dédiés au projet Non Le plus souvent Oui

Le plus souvent Non

Rémunération des capitaux propres Oui dans le CMPC Parfois au taux du livret A

Oui au cout des capitaux propres dans le

calcul du CMPC Mo

Rémunération des subventions d'investissement
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