REPUBLIQUE FRANCAISE - DEPARTEMENT DU DOUBS

Extrait du Registre des délibérations du
Conseil de Communauté

Séance du Jeudi 27 Septembre 2018

Conseillers communautaires en exercice : 128

Le Conseil de Communauté, régulierement convoqué, s'est réuni a la salle des conférences de la CCIT du Doubs a Besangon,
sous la présidence de M. Gabriel BAULIEU, Vice-Président, puis de M. Jean-Louis FOUSSERET, Président de la CAGB.

Ordre de passage des rapports : 0.1, 0.2, 0.3, 1.1.1, 1.1.2, 1.1.3, 1.1.4, 1.1.5, 1.1.6, 1.1.7, 1.2.1, 1.22, 71, 7.2, 7.3, 7.4, 7.5,
7.6, 7.7, 8.1, 8.2, 8.3, 8.4, 8.5, 8.6, 8.7, 8.8, 8.9, 8.10, 8.11, 8.12, 8.13, 2.1, 2.2, 2.3, 3.1, 3.2, 3.3, 3.4, 3.5, 3.6, 3.7, 3.8, 3.9,
3.10, 3.1, 3.12, 3.13, 3.14, 3.15, 4.1, 4.2, 4.3,4.4, 45, 4.6, 4.7,5.1,5.2,5.3,5.4, 55, 5.6, 5.7, 5.8, 6.1, 6.2, 6.3, 6.4, 6.5, 6.6,
6.7,6.8,6.9,9.1,9.2.

La séance est ouverte a 18h15 et levée a 21h10.

Etaient présents: Amagney : M. Thomas JAVAUX (& partir du 1.1.1) Arguel : M. André AVIS représenté par
M. Claude GRESSET-BOURGEOQI!S Audeux : Mme Frangoise GALLIOU (jusqu'au 3.2) Avanne-Aveney : M. Alain PARIS
représenté par Mme Marie-Jeanne BERNABEU Besangon : M. Eric ALAUZET (a partir du 1.1.1 et jusqu'au 1.1.4),
M. Frédéric ALLEMANN, Mme Anne-Sophie ANDRIANTAVY, Mme Sorour BARATI-AYMONIER, M. Nicolas BODIN,
Mme Catherine COMTE-DELEUZE, M. Laurent CROIZIER, M. Clément DELBENDE, M. Cyrii DEVESA,
M. Emmanuel DUMONT, M. Ludovic FAGAUT, Mme Odile FAIVRE-PETITJEAN, Mme Béatrice FALCINELLA,
M. Jean-Louis FOUSSERET (a partir du 1.1.1), M. Abdel GHEZALLI (a partir du 1.1.1), M. Philippe GONON (a partir du 1.1.7),
M. Jacques GROSPERRIN, M. Jean-Sébastien LEUBA, M. Michel LOYAT, Mme Elsa MAILLOT, M. Thierry MORTON (jusqu'au
3.8), M. Philippe MOUGIN, Mme Sophie PESEUX (a partir du 1.1.1), Mme Danielle POISSENOT, M. Yannick POUJET (& partir
du 1.1.1), M. Anthony POULIN, Mme Frangoise PRESSE, Mme Karima ROCHDI, M. Dominiqgue SCHAUSS (a partir du 1.1.5),
M. Rémi STHAL, Mme llva SUGNY (a partir du 1.1.7), Mme Catherine THIEBAUT (a partir du 1.1.7), M. Gérard VAN HELLE,
Mme Anne VIGNOT, Mme Sylvie WANLIN, Mme Marie ZEHAF (& partir du 1.1.1) Beure : M. Philippe CHANEY représenté par
Mme Chantal JARROT Bonnay : M. Gilles ORY Braillans : M. Alain BLESSEMAILLE (a partir du 1.2.1) Busy :
M. Alain FELICE (a partir du 1.2.1) Chalezeule : M. Christian MAGNIN-FEYSOT représenté par Mme Andrée ANTOINE
Chaléze : M. Gilbert PACAUD Champagney : M. Olivier LEGAIN Champvans-les-Moulins : M. Florent BAILLY Chaucenne :
M. Bernard VOUGNON Chevroz : M. Yves BILLECARD Chatillon-le-Duc : Mme Catherine BOTTERON Chemaudin et Vaux :
M. Bernard GAVIGNET (a partir du 1.1.1) Cussey-sur-I’'Ognon : M. Jean-Frangois MENESTRIER Dannemarie-sur-Créte :
M. Gérard GALLIOT Deluz : M. Fabrice TAILLARD Devecey : M. Michel JASSEY (a partir du 2.1) Ecole-Valentin :
M. Yves GUYEN Fontain : Mme Martine DONEY Geneuille : M. Jean-Claude PETITJEAN représenté par
Mme Sandrine BOUTARD Gennes : Mme Thérése ROBERT représentée par M. Christophe DEMESMAY Grandfontaine :
M. Frangois LOPEZ Larnod : M. Hugues TRUDET représenté par M. Sébastien CUINET (jusqu'au 3.2) Le Gratteris :
M. Cédric LINDECKER (jusqu'au 3.2) Les Auxons : M. Jacques CANAL, M. Serge RUTKOWSKI Mamirolle : M. Daniel HUOT
Marchaux-Chaudefontaine : M. Jacky LOUISON Mazerolles-le-Salin : M. Daniel PARIS Miserey-Salines : M. Marcel FELT
Montfaucon : M. Pierre CONTOZ (a partir du 2.1) Montferrand-le-Chiteau : M. Pascal DUCHEZEAU Nancray :
M. Vincent FIETIER Noironte : Claude MAIRE Osselle-Routelle : Mme Anne OLSZAK Palise : Mme Daniel GAUTHEROT
Pelousey : Mme Catherine BARTHELET Pirey : M. Robert STEPOURJINE Pouilley-Frangais : M. Yves MAURICE Pugey :
M. Frank LAIDIE (a partir du 7.6) Rancenay : M. Michel LETHIER Roche-lez-Beaupré : M. Jacques KRIEGER Saint-Vit :
Mme Annick JACQUEMET (a partir du 5.1) Serre-les-Sapins : M. Gabriel BAULIEU Thise : M. Alain LORIGUET Thoraise :
M. Jean-Paul MICHAUD Torpes : M. Denis JACQUIN Vaire : M. Jean-No&l BESANCON, Mme Valérie MAILLARD (a partir du
1.1.1) Vieilley : Mme Christiane ZOBENBULLER représentée par M. Franck RACLOT Villars Saint-Georges :
M. Jean-Claude ZEISSER représenté par M. Pascal PETETIN Vorges-les-Pins : Mme Julie BAVEREL (& partir du 1.1.1)

Etaient absents: Besangon : M. Julien ACARD, M. Thibaut BIZE, M. Pascal BONNET, M. Patrick BONTEMPS,
M. Emile BRIOT, Mme Claudine CAULET, M. Guerric CHALNOT, M. Pascal CURIE, M. Yves-Michel DAHOUI,
Mme Marie-Laure DALPHIN, Mme Danielle DARD, Mme Myriam EL YASSA, Mme Myriam LEMERCIER, M. Christophe LIME,
Mme Carine MICHEL, M. Michel OMOURI, Mme Rosa REBRAB, Mme Mina SEBBAH, Mme Christine WERTHE Boussiéres :
M. Bertrand ASTRIC Byans-sur-Doubs : M. Didier PAINEAU Champoux : M. Philippe COURTOT Chemaudin et Vaux :
M. Gilbert GAVIGNET Franois : M. Claude PREIONI La Chevillotte : M. Roger BOROWIK La Véze : Mme Catherine CUINET
Marchaux-Chaudefontaine : M. Patrick CORNE Merey-Vieilley : M. Philippe PERNOT Morre : M. Jean-Michel CAYUELA
Novillars : M. Philippe BELUCHE Pouilley-les-Vignes : M. Jean-Marc BOUSSET Roset-Fluans : M. Arnaud GROSPERRIN
Saint-Vit : M. Pascal ROUTHIER Sadne : M. Yoran DELARUE Tallenay : M. Jean-Yves PRALON Velesmes-Essarts :
M. Jean-Marc JOUFFRQY Venise : M. Jean-Claude CONTINI

Secrétaire de séance : M. Anthony POULIN

Procurations de vote :

Mandants : F. GALLIOU (3 partir du 3.3), J. ACARD, T. BIZE, P. BONNET, P. BONTEMPS, E. BRIOT, C. CAULET, P. CURIE
(a partir du 1.1.7), YM. DAHOUI (jusqu’au 3.8) D. DARD (3 partir du 1.1.1), M. EL YASSA (4 partir du 1.1.1), P. GONON
(jusqu'au 1.1.6), M. LEMERCIER, C. LIME, C. MICHEL, T. MORTON (& partir du 3.9), M. OMOURI (& partir du 1.1.1),
R. REBRAB (& partir du 1.1.1), D. SCHAUSS (& partir du 1.1.1 et jusqu'au 1.1.4), C. WERTHE, G. GAVIGNET (a partir du
1.1.1), P. CORNE, P. CONTOZ (jusqu’au 8.13), JM. BOUSSET, Y. DELARUE, JY. PRALON, JM. JOUFFROY

Mandataires : B. VOUGNON (a partir du 3.3), P. MOUGIN, E. MAILLOT, J. GROSPERRIN, M. LOYAT, C. DELBENDE,
F. PRESSE, C. THIEBAUT (a partir du 1.1.6), TMORTON (jusqu'au 3.8), JL. FOUSSERET (a partir du 1.1.1), M. ZEHAF (a
partir du 1.1.1), C. BOTTERON (jusqu'au 1.1.7), B. FALCINELLA, P. DUCHEZEAU, N. BODIN, S. WANLIN (& partir du 3.9),
S. PESEUX (a partir du 1.1.1), A. GHEZALI (a partir du 1.1.1), E. ALAUZET (4 partir du 1.1.1 et jusqu'au 1.1.4), L. FAGAUT,
B. GAVIGNET (& partir du 1.1.1), J. LOUISON, D. HUOT (jusqu'au 8.13), F. BAILLY, J. KRIEGER, S. RUTKOWSKI,
Y. MAURICE
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Rapporteur : Robert STEPOURJINE, Vice-Président
Commission : Habitat, politique de la ville et gens du voyage

Inscription budgétaire

Sans incidence budgétaire

Résumé :

Les élus représentant la CAGB au conseil d’administration de la SAIEMB Logement sont tenus, en
respect des dispositions réglementaires, de présenter un rapport annuel devant le conseil
communautaire.

Au 31 décembre 2017, la CAGB détient 1 action du capital de la SAIEMB Logement.

La SAIEMB dispose d'un parc de 2 416 logements, conventionnés ou non, dont 72% situés en
quartier prioritaire de la Ville (QPV).

La santé financiére de la SAIEMB L s’est fragilisée ces derniéres années.

L'article L.1524-5 (14¢me alinéa) du Code Général des Collectivités Territoriales prévoit que les
organes délibérants des collectivités locales actionnaires se prononcent sur le rapport écrit qui leur est
soumis par leurs représentants aux conseils d'administration des Sociétés d'Economies Mixtes.

L'élu représentant la CAGB au conseil d'administration de la SAIEMB Logement est
M.STEPOURJINE

La Présidente de la SAIEMB Logement est Mme POISSENOT, Adjointe au Maire de Besangon.

Une fiche signalétique et une synthése des documents financiers sont jointes en annexe.

Compte tenu de sa santé financiére fragilisée, la SAIEMB a sollicité en 2016 la procédure d'aide de la
Caisse de Garantie du Logement Locatif Social (CGLLS), opérateur de I'Etat, dont un des rbles est de
prévenir les difficultés financiéres des bailleurs sociaux et d'aider au rétablissement de leur équilibre.
Cette procédure implique un engagement partagé avec la société et les actionnaires sur le
redressement financier de la société.

Le vote de la loi de Finances 2018, de la loi Logement 2018 (ELAN), et la signature des conventions

concernant le Nouveau Programme National de Renouvellement Urbain (NPNRU), courant 2018,
auront des conséquences structurelles et financiéres déterminantes sur I'avenir de la SAIEMB.

I. Synthése de I'activité

A/ Patrimoine

La SAIEMB gére un parc de logements, garages, parkings et commerces. En tant que bailleur social,
elle est un partenaire historique de la Ville de Besangon et de la CAGB sur le volet urbain et politique
de I'habitat. La SAIEMB est signataire de la Convention d'Utilité Sociale avec 'Etat.

L’évolution du parc de la SAIEMB sur ces quatre derniéres années est relativement stable. A noter
que, dans le cadre de la procédure d'aide en cours, aucune opération sur le patrimoine conventionné
ne peut étre lancée sans accord préalable de la Caisse de Garantie du Logement Locatif Social
(CGLLS).
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Les 2 416 logements incluent 431 logements étudiants, essentiellement a proximité de 'ENSMM,
gérés par des organismes d'étudiants, et 156 logements-foyers pour personnes handicapées, gérés
par 'ADAPEI.

Ce sont donc 1829 logements familiaux gérés directement par la SAIEMB, avec comme
caractéristique majeure leur localisation, puisque 72 % de ce parc est situé en quartier prioritaire de
la Ville (QPV), avec une large majorité sur le secteur de Planoise.

En tant que SEM bailleur social, la SAIEMB dispose d’'un parc de logement conventionnés (1 152
logements soit 64%) et d'un parc non conventionné (677 logements soit 37%).

En 2017, la SAIEMB a lancé plusieurs études sur des projets immobiliers (acquisition en VEFA,
réhabilitation, démolitions). Cependant, vu les caractéristiques de son parc, la SAIEMB est, comme Ia
plupart des bailleurs sociaux, dans I'attente de la signature des conventions du NPNRU pour engager
toute opération.

B/ Moyens humains
La SAIEMB emploie 45 salariés : personnel de proximité, services techniques, personnel administratif

et de gestion locative.

C/ Chiffre d'affaires

Le chiffre d'affaires global (12 707 K€) est essentiellement constitué des loyers et charges
récupérables. Le montant des loyers facturés en 2017 (hors charges récupérables) s'éléve a 9 189
KE. Il se répartit de la fagon suivante :
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En 2017, les loyers ont augmenté en moyenne de +0.8%. 2%

D/ Gestion locative

La SAIEMB Logement a attribué 241 logements en 2017, elle a enregistré 212 sortants, soit un solde
positif qui contribue a réduire le taux de vacance. Les ressources des demandeurs sont souvent
faibles et le marché détendu sur Besangon offre un grand choix aux demandeurs.

L’évolution du taux de vacance est encourageante du fait des orientations prises par la SAIEMB
depuis deux années. La SAIEMB compte 220 logements vacants au 31/12/2017, soit 12% du
patrimoine contre 13,97% en 2016. Sur ce total, 18 logements sont destinés a la vente, et 79
logements sont en « vacance organisée » en vue d’'un changement d’usage ou d’'une perspective de
démolition. La zone sensible des Epoisses (logements non conventionnés) représente 65% du total
des logements vacants.

Le poids financier de la vacance sur le résultat 2017 (manque a gagner sur les loyers et charges
communes non récupérables auprés des locataires) s'établit a 1 758 K€.

Par ailleurs, la SAIEMB est confrontée comme la plupart des bailleurs sociaux a un taux élevé
d’impayés. Ce phénoméne est aggravé a la SAIEMB par la défaillance d'un partenaire avec lequel est
conventionnée la gestion d'un parc de logements étudiants.

Le poids financiers des impayés sur locataires partis s'éléve a 675 K€.

Par leur poids financier respectifs, vacance et impayés obérent la capacité de la société a dégager de
I'autofinancement pour ses besoins de fonctionnement et d’investissement.

MENQUE & gagners i s vacants et

i Syt @ Cncmtairas varkia o (E
IMpayes sW ocaiaires sarlis en Kw

Il. Vie de la société

A/ L’actionnariat
Il n'y a pas eu d’évolution dans la composition du capital de la SAIEMB en 2017, ni de modifications

statutaires, ni de changement de gouvernance.

B/ Les filiales
Des projets de création de SCCV sont en cours, non aboutis au 31/12/2017.

C/ Instances décisionnaires

En 2017, le conseil d'administration s'est réuni cinq fois, I'assemblée générale ordinaire une fois pour
arréter les comptes annuels.

Les membres du conseil d’administration ne bénéficient pas de jetons de présence.

Le Directeur Général Délégué par intérim a terminé sa mission le 31 décembre 2017.

D/ Procédure spécifique CGLLS
La démarche est en cours. Les instances de la CGLLS ne se sont pas encore prononcées sur les
conditions et modalités du protocole a mettre en ceuvre avec la SAIEMB et ses actionnaires.

Délibération du Conseil de Communauté du Jeudi 27 Septembre 2018 4/8
Communauté d’Agglomération du Grand Besangon



1ll. Situation financiére

A/ Etats financiers

Les états financiers synthétiques de 2017 sont joints en annexe.
Le total du bilan s’éléve a 78 180 K&.
Le résultat net 2016 est un bénéfice de 300 960 €.

Le commissaire aux comptes certifie les états financiers 2017 avec une observation sur la continuité
d'exploitation faisant référence aux mentions de I'annexe indiquées dans les « faits caractéristiques
de I'exercice » et « événements postérieurs a la cléture »

La situation financiére de la SAIEMB est fragilisée. Certains ratios deviennent négatifs malgré le
bénéfice 2017. L'évolution du potentiel financier de la société est préoccupante.

Le niveau de trésorerie est particuliérement bas au 31/12/2017.

La SAIEMB, ses actionnaires et la CGLLS travaillent conjointement a une démarche de redressement.

Bilan

La structure bilancielle globale est caractéristique de I'activité patrimoniale de la SAIEMB L, avec un
fort volume de patrimoine a I'actif (74 597 K€) et, au passif, des fonds propres pour 18 760 K€ et des
emprunts pour 51 598 K€. Les emprunts sont la principale source de financement de la société.

Comme signalé en partie « activité », le niveau de la provision pour créances douteuses (3 364 K€ en
2017) est particulierement élevé, notamment du fait de la défaillance d’'un gestionnaire de logements
étudiants. Une procédure judiciaire est en cours sur ce sujet.

Résultat
En K€ 2015 2016 2017
exploitation 20 -704 - 508
financier - 1006 -912 - 893
exceptionnel 1 005 941 1769
IS et intéressement 11 69
total résultat +8 - 675 + 301

Le total des produits s’éléve a 16 158 K§, le total des charges a 15 857 K€, ce qui aboutit a un
bénéfice net de 301 KE.

Le résultat d’exploitation, issu directement de I'activité, enregistre un déficit de 508 K€ : P'activité
courante n’atteint donc pas I'équilibre. Le résultat financier est traditionnellement déficitaire (intéréts
des emprunts) et c'est le résultat exceptionnel (cessions de logements et dégrévement de taxe) qui
permet de présenter un bénéfice en 2017.

La SAIEMB consacre un volume important de ses dépenses aux frais d’entretien des immeubles :
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Outre ces dépenses, les principales charges liées a I'activité sont les charges récupérables (dont
fluides et dépenses communes pour 2 791 K€), les impdts, notamment fonciers pou 1 567 K€.

La masse salariale, qui couvre le fonctionnement de la structure et le personnel de proximité en partie
refacturable, s'établit a 2 113 K€. Elle est similaire & 2016 et représente 13,3% du total des charges.
Enfin, les dotations aux amortissements des immeubles représentent 3 267 K€.

B/ Contrdles mis en ceuvre en 2017

En tant qu’actionnaire et dans le cadre de sa politique de I'habitat, la CAGB assure un suivi régulier de
la société.

Il N’y a pas d’autre contrdle a signaler en 2017.

IV. Liens avec la CAGB

Les principaux flux financiers entre la SAIEMB et la CAGB sont des versements de subventions dans
le cadre du PLH.

La CAGB a accordé des garanties sur les emprunts souscrits par la SAIEMB pour un montant cumulé
de 12 898 K€ au 31/12/2017.

Les services et les élus de la CAGB participent régulierement aux instances exceptionnelles mise en
place dans le cadre de la démarche d'aide CGLLS.

Outre les subventions de droit commun, en 2017, le conseil communautaire a été uniquement sollicité
sur I'approbation du rapport 2016 des élus administrateurs (séance du 21 septembre 2017).

Le rapport spécial du commissaire aux comptes ne mentionne aucune convention réglementée entre
la SAIEMB Logement et la CAGB.

A 'unanimité, le Conseil de Communauté se prononce favorablement sur le présent rapport
présenté par I'élu représentant la CAGB au conseil d’administration de la SAIEMB Logement
au titre de 'année 2017.

Rapport adopté a 'unanimité :

Pour: 110

Contre : 0

Abstention : 0

Ne prennent pas part au vote : 0
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SAIEMB Logement - Rapport des élus administrateurs - Année 2017

Fiche signalétique 31/12/2017 \/

Dénomination sociale : SAIEMB Logement

Secteur d’activité : Logement — Bailleur social

Date de création : 2006 (scission)

Siege social : 1 Place de I'Europe - BESANCON
Forme juridique : société d’économie mixte

Objet social (extrait des statuts) :
- La construction I'acquisition sur tout terrain d’'immeubles collectifs ou individuels
a usage d'habitation (normes des habitations a loyers modérés)
- la location, la gestion, I'entretien, la mise en valeur, la vente de ces immeubles
- I'acquisition, prise a bail (..) de terrains destinés a recevoir la construction de
ces immeubles

Capital social : 2570919 €.
Le capital est divisé en 395 526 actions de 6,50 € chacune.

Actionnaires et administrateurs :
La société compte 7 actionnaires et 11 administrateurs.

Répartition du capital social et des siéges détenus au conseil d’administration :
LA CAGB dispose d'une action et d'un siége au conseil d'administration.

Actionnaires Part détenue Valeur en Nombre de
dans le capital capital siéges au
- Conseil d’Adm®

Ville Besancon 51,36 % 1320 527 € 5
Caisse des Dépots et 44,84 % 1152 866 € 1
consignation (CDC)

Caisse d'Epargne BFC 3,79 % 97 500 € 1
CAGB 1 action 6.50 € 1
Personnes physiques (dont 2 3 actions 19.50 € 3
représentants CDC)

total 100 % 2570919 € 11

Elu représentant la CAGB : M.STEPOURJINE

Présidente au 31/12/2017 ; Mme POISSENOT (Adjointe au Maire de la Ville de Besangon)
Fin du mandat de DGD par intérim de M.VERRIER au 31/12/2017.

Directrice salariée a compter du 1/1/2018 : Mme PORASZKA

Nombre de salariés au 31/12/2017 : 45

Commissaire aux comptes : KPMG
Expert-comptable : -
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Synthése financiére au 31/12/2017 ~/
ACTIF - unité K€ 31/12/2017 |PASSIF - unité K€ 31/12/2017
Actif immobilisé Capitaux propres
Capital social 2 571
Immobilisations incorporelles 32|Réserves 9602
lm_mbbiliééti‘éhgic‘o‘fpérell‘es‘ 74 597|Report a4 nouveau .
Immobilisations financiéres 33|Résultat de I'exercice 301I
Total Actif Immobilisé 74 662[Subventions (nettes) 7 327
Actif Circulant Total fonds propres 18 760|
Stocks et en-cours 16| Total provisions 3 356
Dettes
Clients et comptes rattachés 1 930|Emprunts 51 598
Autres créances d'exploitation 1 449|Dettes diverses 1645
total des dettes financiéres 53 243|
Total Actif Circulant 3395
Dettes d'exploitation 2199
Disponibilités 123|Dettes sur immobilisations 528
Autres dettes 94
TOTAL Liquidités 123||Total des dettes 56 064
TOTAL Actif net 78 180|TOTAL Passif 78 180
RESULTAT - unité K€ 3112/2017 |
Produits d'exploitation |
chiffre d'affaires 12 707
autres produits 61
reprises amort et prov°® 1032
total produits d'exploitation 13 800
Charges d'exploitation
achats et ch. externes 5 360
impots et taxes 1567
masse salariale 2113
dot® amort et prov® 4544
autres charges 724
total charges d'exploitation 14 308
Résultat d'exploitation (508)
produits financiers 7
charges financiéres 900
Résultat financier (893)
produits exceptionnels 2 351
charges exceptionnelles 582
Résultat exceptionnel 1769
IS et part® salariés 67
RESULTAT NET 301
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