ETABLISSEMENT PUBLIC ADMINISTRATIF
LA Massk pes DOuANES

DELIBERATION N° 10

DU CONSEIL D’ADMINISTRATION DE LA MASSE
DU 27 MARS 2012

Vu le décret n® 97-1181 du 24 décembre 1997 modifié, portant statut de 'Etablissement
public administratif « la Masse des douanes » et notamment son articlel6 ;

DELIBERE :
ARTICLE UNIQUE :

Apres en avoir délibéré, le conseil d’administration approuve I’ajustement du budget
2012 de I’EPA Masse des douanes résultant principalement des mesures suivantes

Compte de résultat :

[a—

I’enveloppe Personnel est maintenue a 198 727 € ;

2. I"'enveloppe Fonctionnement est relevée de 15 212 841€ a 16 745 596 € ; cette évolution
comporte notamment une augmentation de 1 532 755 € des charges, induite essentiellement par le
report des credits liés a la programmation immobiliére et aux réservations de logements ;

3. I’enveloppe Subvention d’exploitation est maintenue a1 070 000 € ;

4. Penveloppe Produits est ramenée de 15 390 078 € a 15 145 403 € ; cette évolution retrace une

diminution de 244 675 € des recettes corrélative a 1’'impact de la mise en ceuvre de la fin de

’intermédiation.

Tableau de financement :

L’enveloppe Investissements est relevée de 7 216 780 € & 11 884 547 €, en raison du report des
credits des opérations de travaux antérieures a 2012.

La DM n® 2012-01 est jointe en annexe de la présente délibération sous la forme d’une
note de présentation et de tableaux.

Fait & Montreuil, le 27 mars 2012

Le président,

Jéréme FOURNEL




ETABLISSEMENT PUBLIC ADMINISTRATIF Conseil d'administration du 27 mars 2012
LA Massk pes Douanes
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ADOPTION DE LA DECISION MODIFICATIVE (DM) Ne1
AU BUDGET PRIMITIF 2012

—" - - —_— _ =

L'approbation des comptes de I'exercice comptable 2011 permet de soumetire 3 la
délibération du conseil d'administration plusieurs ajustements au budget primitif 2012, voté
le 4 novembre dernier.

Ces ajustements sont de quatre ordres :

. Une forte augmentation des charges d'exploitation (1,5 M€) ;

. Une diminution relative des recettes d'exploitation (250 000 €) ;
Un prélévement sur le fond de roulement de prés de 11,8 M € et la prise en compte
d'une insuffisance d'autofinancement ponctuelle d'I M€ ;
Une hausse du niveau de la trésorerie, portée 4 9,2 M €.

L'analyse des facteurs conduisant a la validation de fortes variations prévisionnelles en
DMI au BP 2012, permet cependant de confirmer la bonne santé financiére de I'EPA.

I. Une révision & la hausse des charges d'exploitation prévisionnelles, essentiellement
liée au report récurrent des crédits de programmation immobiliére (PI).

Suite 4 la finalisation du rapport d'exécution budgétaire 2011 et au regard de la réalité des
dépenses constatées au cours du mois de Janvier 2012, le service central projette en DMI,
une hausse des charges d'exploitation de plus d'1,5 M€ (1 532 755 €) par rapport aux
estimations portées au BP 2012.

Les charges d'exploitation prévisionnelles 2012 se montent ainsi 4 plus de 16 M€
(16 745 596 €),

Cette évolution résulte de trois facteurs distincts.

1. Le report obligatoire des crédits destinés au financement des opérations de travaux
votées dans le cadre des PI antérieures, est la cause majenre de cette forte
augmentation.

L'EPA reste en effet juridiquement engagé par les opérations de travaux votdes et
budgétisées dans le cadre des PI successives.

Compte tenu des contraintes inhérentes 3 la gestion des marchés publics et du fait d'une
programmation annuelle volontairement ambitieuse, le report des crédits consacrés au
financement des opérations de rénovation non encore réalisées, s'impose comptablement a
I'établissement.
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Malgré le maintien & un niveau élevé des dépenses annuelles lides 3 la réalisation des
travaux votés', les sommes reportées grévent mécaniquement les charges d'exploitation
inscrites au budget de l'exercice considéré,

Pour mémoire, le report des crédits concernant la programmation immobiliére est toujours
financé par un prélévement sur le fonds de roulement de I'établissement.

Ce fonds de roulement, aprés cldture des comptes, s'est ainsi avéré d'autant plus élevé que
les dépenses de PI n'ont pas toutes été réalisées.

Le montant de ce report en DM 1 2012, touchant les comptes 61, 62 et 65, s'éléve ainsi a
1 568 105 € contre 1 237 666 € en DM1 2011.

L'augmentation comparative de ce report ne doit cependant pas étre analysée comme un
fléchissement de I'effort effectué en termes de marchés au cours de 5 derniers exercices.

En effet, la plus grande partic du report de PI s'inscrit au compte 23 (compte
d'immobilisation) figurant au tableau de financement. Ce report n'est donc pas repris dans
les charges d'exploitation.

Si l'on considére le report de PI dans sa globalité (comptes de charges et comptes
d'immobilisation), ce dernier est en diminution de 1,6 M € par rapport 2 la DM 1 2011.

Outre le report obligatoire des crédits engagés au titre des opérations de PI non encore
réalisées, un ajustement a la hausse des charges liées aux marchés de travaux encore en
cours est a prendre en compte en DM1.

Le budget de certaines opérations déja budgétisées a, notamment pour des motifs d'ordre
technique imprévisibles, du étre fortement réévaiué?.

Ces surcofits sont financés par un prélévement supplémentaire sur le fonds de roulement.

2. La poursuite d'une politique dynamique de réservation conduit également a
d'importants ajustements en DM1 2012.

Dans le cadre du plan d'action pluriannuel de I'EPA, le service central s'est engagé a fournir
un effort financier significatif en termes de réservation pour satisfaire les besoins en
logement constatés dans les zones a forte pression immobiliére (et spécifiquement en
région parisienne)

L'opportunité de réserver des logements auprés de bailleurs sociaux, partenaires de I'EPA,
induit une réactivité décisionnelle qui ne s'accorde pas toujours avec le calendrier
budgétaire imposée par les régles de gestion comptable.

Le service central opte pour la signature de pré-réservations en amont de la validation
définitive du conseil d'administration de I'EPA et inscrit le montant de la subvention induite
en décision modificative au BP de I'année considérée.

Depuis le début de l'exercice 2012, le service central s'est ainsi engagé a réserver
auprés de la régie immobiliére de la ville de Paris — RIVP, 3 logements situés dans le
13" arrondissement.

'Pour mémoire, comparativement & 2006, les dépenses annuelles de I'EPA, s'agissant de 1a réalisation des travaux
programmés sont passées de 2,5 M€ 4 7 M€ en 2010. La confirmation du maintien de ces dépenses a plus de 5,4 M€ en
2011, témoigne de I'ampleur de l'investissement de I'établissement en matiére de programmation immobiliére.

’A titre d 'exemple, les crédits prévus au BP 2012 pour la réfection de la cité de Boulogne doivent é&tre abondés de
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Ces 3 réservations s'ajoutent aux prévisions budgétaires inscrites initialement au BP 2012
(702 100 €) et conduisent a un ajustement des charges en DM1 (compte 65) de 187 150 €.

3. L'augmentation contextuelle des charges liées aux achats impacte le niveau
prévisionnel des dépenses d'exploitation

La hausse des tarifs des flux d'énergie (gaz, électricité, fioul et eau), évalude & 130 000 €,
est la cause principale de cette augmentation prévisionnelle des charges touchant les achats.

IL. L'impact de la sortie du dispositif de I'intermédiation, initié en 2010, produit tous
ses effets sur les recettes d'exploitation, ajustées a la baisse en DM1 de prés de
250 000 €.

En décembre 2011, plus de 75 % des logements initialement réservés par I'EPA dans le
parc locatif privé, ont effectivement été remis en gestion directe aux bailleurs sociaux,
propriétaires’. Les locataires paient ainsi directement leurs loyers et charges auprés des
organismes concernés®,

L'actualisation des données connues depuis I'élaboration du BP 2012 (2 l'automne 2011)
conduit I'EPA a réajuster ses prévisions de dépenses et de recettes, s'agissant des entrées de
loyers et provisions pour charges, concernant le secteur locatif qui lui reste en gestion
directe.

La prise en compte d'une baisse des recettes d'exploitation de presque 250 000 € en DM
(- 244 675 € par rapport au BP 2012) s'explique dés lors par un net recul des entrées
relatives aux provisions pour charges et aux redevances d'occupation, concernant le secteur
locatif, inscrites au compte 70°,

La fin de I'intermédiation conduira a tarir progressivement les flux financiers entre I'EPA et
les bailleurs sociaux d'une part, et, entre I'EPA et les locataires, d'autre part.

Le montant total des recettes prévisionnelles aprés DM 12012 s'éléve & plus de 15 M€
(15 145 403 €).

IIL Les ajustements relatifs aux dépenses et aux recettes d'exploitation induisent le
constat d'ume situation ponctuelle d'insuffisance d'autofinancement de 1 M€
(1 049 683 €) et un prélévement sur le fond de roulement de 11,8 M€ (11 834 547 €)
sans incidence sur 1'équilibre financier de 'EPA.

Ce déséquilibre momentané « emplois/ressources » est trés largement couvert par un fond
de roulement arrété 4 21,15 M € aprés cléture des comptes de l'exercice 2011,

*Au 31 décembre 2011, 282 logements et 41 chambres de célibataires relévent encore de lintermédiation (soit 22 % du parc
locatif), contre prés de 1250 logements et 120 chambres de célibataires fin 2010. Ce qui explique la nette baisse des
recettes issues des loyers et provisions sur charges.

‘La gestion des arriérés concernant les charges locatives précédant Ia sortie de l'intermédiation reste toutefois 4 la charge de
I'EPA.

‘Pour les seuls loyers du parc locatif, une baisse de 44 % est constatée en 2012 par rapport 4 2011.
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Pour mémoire, la CAF résulte de I'équilibre entre I'ensemble des charges « décaissables »°
et des produits « encaissables »". Les tableaux de la DM 1, joints en annexes, retracent le
détail du calcul de la CAF dégagée par 'EPA.

Le tableau de financement reprend les ressources considérées comme stables® (colonne
«ressources ») et les dépenses d'investissements (colonne « emplois ») qui doivent étre
financées.

Ainsi, si les ressources sont supérieures aux emplois (budget en situation
d'autofinancement présentant une CAF positive), un apport au fonds de roulement apparait
au tableau de financement. Cette différence positive signifie que I'activité permet non
seulement de financer les investissements, mais qu'elle génére également un surplus de
liquidités (un " apport au fonds de roulement ).

Si les emplois sont en revanche supérieurs aux ressources, lorsque le budget est en
situation d'insuffisance d'autofinancement (CAF négative, telle que constatée en DM 1
2012), un prélévement sur le fonds de roulement est alors nécessaire pour continuer 2
financer l'activité.

Le fonds de roulement dont dispose I'EPA en fin d'exercice 2011 (21 ME€) permet sans
remettre en cause I'équilibre budgétaire de I'établissement, de compenser cette insuffisance
d'autofinancement ponctuelle.

IV. Le niveau de trésorerie nette de I'EPA s'éléve, aprés DM1 2012,329,2 M €.

Les facteurs explicatifs se situent notamment au niveau des charges dont une partie n'a pas
été décaissée (cf comparaison entre le prévisionnel et I'exécution).

Outre le report imposé des crédits de la programmation immobilidre qui abonde
temporairement la trésorerie de I'établissement, une part conséquente de la trésorerie nette
existante est destinée 4 couvrir le réglement des opérations de travaux dites
« pluriannuelles » et dont le paiement s'échelonne sur plusieurs exercices.

“Les charges « décaissables » sont déterminées classiquement par l'addition de I'ensemble des charges des comptes 60 a 69
inclus (comptes d'achats, de services exiéricurs, dimpdts et taxes,...) 3 lexception des crédits inscrits sur les lignes de
dépenses 675x (réservés aux cessions d'actif) et du compte 68 (réservés aux dotations aux amortissements et aux provisions
pour créances douteuses),

"Comptes de classe 7

! Les ressources stables de 'EPA Massc sont avant tout constituées par la CAF. Plus la CAF prévisionnelle est importante et
plus IEPA dispose de moyens de financement de sa programmation immobiliére. La CAF est principalement issue des
recettes encaissables et notamment des facturations de redevances d'occupation et des charges locatives.
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Enfin, la prise en compte d'un 5éme versement sur le compte d'affectation spéciale (CAS)
de 2,2 M€ en fin d'exécution 2011 et le remboursement anticipé par la SNI de a
participation financiére de I'EPA (775 000 €) dans le cadre duy transfert de propriété de Ia
résidence d'Osny (note d'information Jointe au dossier du présent CA) viennent également
alimenter la trésorerie.

L'ajustement & la hausse des crédits affectés a la réalisation des travaux de réfection de la
cit¢ de Boulogne (abondement de 200 000 € soumis & la délibération du présent CA),
apparait au tableau de financement (emplois — compte 23) et fait toutefois évoluer a la
baisse la trésorerie prévisionnelle de I'établissement public dans le cadre de la DMI.

Le détail par compte (résultat d'exploitation et tableau de financement), des
ajustements proposés en DM 1 2012, est repris en annexe de la présente
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ANNEXE

L' AJUSTEMENT DES CREDITS 2011 AUX BESOINS DE L'ETABLISSEMENT

1. Le compte de résultat (crédits de fonctionnement)

1532755 €|

R s om0 |

1.1. Les charges :

v
b

Compte 60 « achats » : 130 000 €

Ce poste de dépenses retrace essenticllement les dépenses d'énergie (combustibles, gaz,
électricité, ...) et d'eau de l'établissement public.

Le total de crédits nécessaires en DM 1 est estimé & 2 382 000 €, ce qui représente un léger
ajustement de 130 000 € (aprés arrondis) par rapport aux crédits prévus au BP
(2 252 576 €).

Cet ajustement a la hausse repose sur les hypothéses suivantes

Une augmentation de 3 % pour les dépenses d'électricité (nouveaux crédits portés en DM 1 :
205076 €) ;

Une augmentation de 4,4 % pour le gaz (nouveaux crédits portés en DM 1 : 477 133 €;

Une augmentation de 20 % pour le fioul domestique (nouveaux crédits portés en DM | :
882158 €) ;

Concernant, les autres dépenses décaissables, le maintien du niveau de dépenses réelles
constatées en 2011 (soit 512 000 €) ;

La prise en compte d'une réserve sur ce compte de 50 000 € a ajouter

Le montant des crédits nécessaires s'agissant des opérations d'inventaire pour I'annulation de la
valeur du stock initial 2012 (prévision 4 255 000 € : solde du compte 3221 & la balance
générale, cadre 1).

L'enjeu sur ce compte consiste 3 prévoir la totalité des crédits nécessaires, y compris ceux
destinés aux opérations d'inventaire, quand bien méme ces derniers, pour une simple question
de technique comptable, sont finalement considérés comme crédits « non consommés ».

Compte 61 « services extérienrs » 178 741 €

Les dépenses enregistrées sur ce compte concernent essentiellement :

le paiement des loyers (compte 6132) et des charges (compte 614) relatives aux logements pris
a bail ou réservés auprés d’organismes (SNI par exemple) ;

entretien courant (compte 615) ainsi que les dépenses de PI non amortissables .

les contrats de maintenance P3 ;

les assurances.
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Une augmentation de 178 741 € de crédits est proposée sur ce compte (par rapport aux
prévisions du BP 2012 de 5 693 514 €, les crédits nouvellement inscrits en DM 1 sont de

5872 255 €)
L'ajustement proposé résulte, pour l'essentiel;
1. des effets de la sortie du dispositif d'infermédiation : -~ 520 000 €

La remise en gestion directe de l'ensemble des logements réservés aupres de la SN a compter
du ler juillet 2011, a permis de constater une diminution des dépenses de 390 000 € pour les
loyers et de 130 000 € pour les charges (non reversés par I'EPA 4 la SNI mais directement payer
par les locataires auprés du bailleur)

2. d'un accroissement des reporis relatifs aux opérations de PI antérieures & 2012: 688 741 €
(compte 615)

Les dépenses d'entretien courant (EC) n'augmentent pas et devraient s'élever & 534 000 €
(estimation que 100 % des 533 475 € prévus seront effectivement mandatés en cours d'année).

Le montant des crédits prévus pour la programmation immobiliére ordinaijre (PIO) 2012 est de
231 500 €, tandis que le montant des réserves (150 000 € pour les travaux et 100 000 € pour les
autres comptes d'exploitations / cf. NI BP 2012) demeure inchangg.

Le montant des crédits relatifs aux anciennes opérations de PI imputant le compte 615 et non
mandatés en 2011 s'éleve a 688 741 €. Ce calcul intégre l'augmentation de la TVA de 1,5 % sur
les opérations liées aux travaux.

Pour mémoire, ce montant s'élevait a 507 000 € en DM 1 2011 et a 462 000 € lors de Ia DM 1
2010.

3. d'un léger accroissement des dépenses prévisionnelles s'agissant des primes d'assurances

Pour les dépenses d'assurances, le service central s'appuie sur les dépenses 2011 en projetant
une hypothése d'augmentation de 5 % (en tenant compte du taux d'augmentation classique
annuel appliqué par les compagnies d'assurances).

La dépense 2012 ainsi estimée (172 389,75 € par rapport 4 163 905 € au BP) conduit 4 proposer
une hausse des crédits arrondie a 10 000 €,

La hausse des crédits sur le compte 61 se monte ainsi 3 178 741 € (contre 507.000 € en DM |
I'année derniére).
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Compte 62 « autres services extérieurs» 892 864 €

Les dépenses enregistrées sur ce comple recouvrent des prestations qui imputent, pour
lessentiel, les trois lignes de comptes suivantes :

comptes 622x : rémunération fixe / forfaitaire / variable sur travaux réalisés des sociétés
d'assistance a maitrise d'ouvrage, dépenses lides aux opérations de travaux non amortissables
[études diverses, honoraires et maitrise d'ceuvre, contrdle technique, diagnostics amiante,
analyses d'échantillons ...], dépenses d'architecte, maintenance et adaptation évolutive des
applications Gestion Locative et Sirep@Net, rémunération de la CIAPS {assistance a la
passation du marché des assurances), maintenance de CIEL Paye .., ;

compte 6227 : les dépenses d'actes et de contentieux liées au recouvrement forcé des impayés
réclamés aux locataires de la Masse ;

comptes 628x pour le mandatement des dépenses de contrats d'entretien divers [contrats P1, P2,
de nettoyage des parties communes, d’entretien des espaces verts ]

Une augmentation des crédits de 892 864 € est proposée (par rapport aux prévisions du
BP 2012 de 1 830 961 €, les crédits nouvellement inscrits en DM 1 sont de 2 723 825 €).

L'ajustement sur ce compte 62 concerne pour l'essentiel les crédits 2 prévoir sur la ligne 622.

A l'instar du compte 61 et de sa ligne 615 « travaux », il s'agit des crédits relatifs aux anciennes
opérations de PI et qui n'ont pas été mandatées en 2011. Un ajustement de + 839 364 € s'avére
nécessaire pour financer la continuation de ces anciennes opérations.

En outre, la prise en compte de ces anciennes PI comprend un abondement de 40 000 € pour
permettre le financement des frais de publicité (152 744 € soit 39.76 % de dépenses
supplémentaires en 2011 par rapport & 2010).

Ces hausses tiennent aussi compte de la prochaine augmentation du taux de TVA & 21,2 %.

A l'exception de ces ajustements importants, les deux comptes suivants se voient abondés
respectivement de :

3 500 € au compte 621 « personnel intérimaire »

10 000 € au compte 625 « missions ».

Ces ajustements permettent de mettre en cohérence le montant des dépenses a prévoir en 2012
avec celles qui ont été mises en ocuvre en 2011.

Compte 63 « impbts et taxes » Aucun ajustement j

Les crédits prévus permettent le paiement des impositions locales (taves Jonciéres, TEOM...)
mais aussi des laxes d'habitation pour les logements pour célibataires.

Aucun ajustement ne s'avére nécessaire.
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Compte tenu des crédits consommés au titre des taxes en 2011 (1,78 ME), la dotation actuelie
(1,93 ME€) apparait suffisante pour faire face, d'une part, a la poursuite de la hausse de Ia
fiscalité locale attendue pour 2012 aprés les augmentations enregistrées en 2011 (cf rapport
d'exécution budgétaire) et, d'autre part, 4 une systématisation de I'application de taxes sur les
logements vides décidées par les municipalités et qui touchent aussi, de plus en plus, les cités

Un redéploiement des crédits pourra éventuellement étre envisagé DM 2 en fonction des
montants de taxes qui parviendront courant septembre aux services régionaux.

Compte 64 « charges de personnel » l Aucun ajustement

La Masse des douanes acquitte sur ce comple les salaires des gardiens et des Jemmes de
ménage ainsi que les charges sociales afférentes.

Les dépenses constatées en 2011 se sont élevées & 178 797,12 € et diminuent réguliérement
depuis 2004 (291 537 €),

Les crédits inscrits au budget primitif 2612 (198 727 €) apparaissent Jégérement surestimés s'ils
sont comparés a la dépense 2011 et, surtout, aux estimations de dépenses 2012 mises & Jour en
début d'année (197 000 €).

La réduction de 1 000 € des crédits actuels permet de conserver une réserve raisonnable,

Les crédits qui s'avéreraient inutiles sur ce compte en fin d'année pourront étre redéployés vers
d'autres comptes®, le cas échéant.

Compte 65
« autres charges de gestion courante » , 363 150 €

Les crédits de ce compte permettent notamment de financer :

les droits de réservation de logements auprés de bailleurs sociauy {compte 6571 ;
les dépenses avancées dans un premier temps par I'EPA pour le compte de I'Etat {compte

6572) ;
les régularisations de charges locatives des exercices antérieurs, remboursées aux locataives

(compte 658).

Une augmentation des crédits de 363 150 € est proposée (par rapport aux prévisions du
BP 2012 de 1 200 975 €, les crédits nouvellement inscrits en DM 1 sont de { 564 125 €).

Sur le compte 65721 «dvroits de réservationy : Une premicre augmentation des crédits de 187
150 € est proposée au compte 6571 pour couvrir les droits de réservation a payer en 2012,

Le recensement des engagements Juridiques actuels reprend une dépense 4 mandater courant
2012 de 702 100 € (par rapport aux 514 950 € prévus au BP), pour 28 logements réservés.

* La fongibilité asymétrique permet & I'EPA, sans proposer de DM, d'utiliser I'excédent éventuel de crédits du compte 64 et
de les reverser pour financer des besoins sur d'autres comptes de charges (comptes de classe 6). L'inverse est interdit.

9/19



Cet ajustement intervient suite 3 de nouvelles réservations effectuées pendant la période
comprise entre le vote en CA du BP 2012 le 4 novembre 2011 et I'élaboration de la DM 1 2012
courant février 2012.

Les réservations pour 2012 sont 3 ce jour les suivantes :

o571 Programme OGIF e des Ardennes &Peris (8 [ oo oo [ 500,00 J -
logements)
6571 Programme St Gemmain en Laye (2 logements) | Courant 2072 4000000 § I13F
Programme RIVP rue Dahomet 4 Paris (1
6571 logement) Courant 2012 60 000,00 € RVP
Programme SN & Clichy Batignolles {20 1
6571 logemens) Courant 2012 269 000,00 € SNI
6571 Renouvellement convention PARME Courant 2012 15 600,004 Association PARME
6571 Programme Al 3F Courbeuoie (1 logement) Courant 2012 25 000,00 €1 13F
RIVP / 2 F3 situés 20 rue Max Jacob
6571 {Poteme des Peupliers) + 1 logement F4 en| Courant 2012 180 000,00 RNP
plus (janvier 2012)
TOTAL compts 6571 704 100,00 43“"9"“”*“ = &pﬂzg’:ﬁa”z"’ les réservations

Sur la ligne de compte 6572 « avances pour les compte de I'Etat » : + 33.000 € pour tenir
compte des dépenses réelles constatées en 2011 (152 540 €) et de I'augmentation de la TVA sur
ces charges.

Pour rappel, ces dépenses sont ensuite refacturées a la DGDDI (émission de titres de recettes a
due concurrence sur le compte 7572).

Sur la ligne de compte 658 : + 143 000 €

Les opérations d'inventairc sur ce compte (cf. guide des opérations d'inventaire 2011)
conduisent les services ordonnateurs & émettre des mandats pour ordre.

En 2012, le mandatement sur ce point s'élévera trés précisément a 237 867,13 € (contre
197 208,51 € en 2011), sans augmentation par rapport au BP 2012.

Par ailleurs, I'ajustement 4 la hausse des mandatements de régularisations de charges et autres

charges de gestion courante, en tenant compte de probables rattrapages pour certains services
régionaux (lle de France, Provence) devraient approcher les 143 000 €.

Le montant des crédits nécessaires au compte 658 se montent 4 693 000 € (par rapport aux
550 000 € prévus au BP), d'ou la nécessité d'abonder cette enveloppe de 143 000 €.
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Compte 66 « charges financiéres » ‘ Au;:ﬁn ;justel:wnt _j

Ce poste est destiné au paiement des charges financiéres.

Seuls de trés faibles mouvements sont enregistrés : 61 € en 2007, 85 € en 2008, aucune
opération en 2009, 69 € en 2010 et 0 € en 201 1.

Aucun ajustement de crédits ne s’avére pour I'instant nécessaire.

Compte 67 « Charges exceptionnelles » | o 3_2 OEE o :l

Les crédits de ce compte permettent I'émission des mandats pour ordre destinés, soit &
l'enregistrement des cessions d'actifs dans le cadre des opérations d'inventaire, soit au
mandatement de certaines dépenses suite g des Sinistres pour lesquels I’EPA est responsable ef
hon couvert par les assurances (exemple : chutes de branche sur Véhicule de locataire),

Une diminution des crédits de 32 000 € est proposée (par rapport aux prévisions du BP
2012 de 60 000 €, les crédits nouvellement inscrits en DM 1 sont de 28 000 €).

Les prochaines ventes par France Domaine concernent des cités dans lesquelles I'EPA a financé
des travaux il y a plusieurs années.

Ces travaux présentent toujours une valeur nette comptable (VNC) puisque les amortissements
sont toujours en cours. Ces crédits, mandatés pour ordre, ont un caractére évaluatif. Lors des
opérations d'inventaire, les mandatements sur le compte 675 peuvent dépasser Ia dotations de
crédits prévus au budget étant donnd qu'ils n'aboutissent que sur un simple jeu d'écritures
comptables (pas de décaissement effectif).

Cette diminution des crédits porte sur la ligne de compte 675 « Valeurs comptables des
€léments d'actif cédés ».

Pour ces opérations peur ordre (non décaissables) liées aux opérations d'inventaire, un
dépassement de crédits est de toute fagon autorisé par la circulaire budgétaire (cf. commentaires

des BP et DM précédents).

Cet ajustement prend en compte la moyenne des crédits mandatés 4 ce titre au cours des
4 derniers exercices soit 28 000 €.

C(:mpte 6?

. . .. uc i
« Dotations aux amortissements et aux provisions » Aucun ajustement 1

Aucun ajustement ne s'avére nécessaire. Les dotations prévues sont en phase avec le montant
des crédits pour ordre consommés en 2011.
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Compte 69

« Impots sur les bénéfices et assimilés » Aucun ajustement

Aucun ajustement ne s'avére nécessaire.

Le montant des recettes générées en 2011 par les comptes a terme se sont élevés 62 360 €.
Le montant des taxes 4 payer en 2012 (14 966,40 €) correspond bien au montant des crédits
prévus sur ce compte au BP 2012.

En conclusion, les charges d'exploitation aprés DM | augmentent de 1 532 755 € par rapport
aux dotations prévues au BP (tranche ferme).

Charges de fonctionnement prévisionnelles (DM 1 2012)

B 14% 0% B 12% 0%
| =
W 0% Wgo |
9% Ha1
W 1%

N 35%

16%
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1.2. Les produits = 244 675 € __-_Ii

Compte 70 « produits des activités » -312675€ ]

Le compte 70 regroupe principalement les recettes émises par l'établissement pour -

les provisions pour charges et la récupération des charges locatives (comptes 703x) ;

les redevances d'occupation des logements des parcs domanial et locatif (locatif pur et
« péréqué ») de I'EPA (comptes 704x) ;

les prestations de services (comptes 706x) : recettes correspondant aux places de parking,

systeme de réception TV ...
les recettes émises au titre d'activités annexes - il s'agit essenticllement de | 'enregistrement de

la redevance due par la société I3F & I'EPA pour le bail emphytéotique du terrain de Ig rue de
Thionville Paris 19,

Une diminution des recettes de 312 675 € est proposée par rapport aux prévisions du BP
2012 de 12 137 800 €, les crédits nouvellement inscrits en DM 1 sont de 11 825 125 €).

Comme indiqué en introduction, le compte 70 enregistre une importante révision a la baisse des
recettes prévisionnelles.

Il s'agit essentiellement de prendre en compte la mise en ceuvre du processus de fin de
l'intermédiation des logements locatifs par I'établissement public.

S'agissant d'abord du compte 703, sa diminution est fixée a 275 063 € (par rapport a
3 321 800 € prévus au BP, soit 3 046 737 € en DM 1).

La fin de l'intermédiation conduit 'EPA a constater unc baisse de facturations de charges au
prorata des facturations émises 4 ce titre au cours du ler semestre 2011 mais qui n'ont plus lieu
d'étre enregistrées en année pleine dés le mois de Janvier 2012,

Cest notamment le cas des cités d'Ile de France pour les quelle la fin de l'intermédiation a été
mise en oeuvre en juillet ou & partir de septembre 2011.

Le BP 2012 a été construit en tenant compte cette situation.

Cependant, le processus de la fin de l'intermédiation n'étant pas totalement achevé et Jes
cessions de cités en cours et A venir ont pour conséquence une baisse significative des
facturation de charges (essenticllement pour le locatif).

C'est pourquoi il est proposé un ajustement 3 la baisse de 275 063 €.

Sagissant du compte 704, sa diminution est fixée & 37 412 € (par rapport a 8 773 000 €
prévus au BP, soit 8 735 588 € en DM 1).

Le méme raisonnement tenu pour le compte 703 peut s'appliquer. La fin de l'intermédiation a
entrainé pour mémoire en 2011 une baisse des recettes lides aux redevances d'occupation de :

- 44,4 % par rapport & 2010 pour le locatif (fin de I'intermédiation).
- 1,45 % par rapport 4 2010 pour le domanial (vente de cités),

13/19



Il est proposé une diminution sur ce compte de 37 412 €.

Les prévisions de recettes aprés DM 1 sont les suivantes :

Recettes du parc domanial pour 2012 o 7_295 969 €
Recettes du parc locatif pour 2012 1435619¢€
Total des prévisions de recettes au 8735588¢
compte 704 aprés DM [

A noter : le dispositif de la récupération sur travaux mis en place le ler septembre 2010 et
l'augmentation des loyers de 1,9 % votée lors du dernier CA ont permis de limiter la baisse des
recettes pour la partie domaniale.

S'agissant du compte 706, sa diminution est fixée & 200 € (par rapport a 21 600 € prévus au
BP, soit 21 400 € en DM 1).

Cet ajustement 3 la baisse tient compte de I'exécution 2011 de 21 400 sur ce compte de
prestations de services (prestations TV, parking,...). Il n'est pas prévu d'augmentation du cofit de
ces services.

Compte 74 « subvention d’exploitation » Aucun ajustement

Ce compte recouvre essentiellement la subvention de U'Etat et certaines aides versées par des
opérateurs a l'établissement public,

Le BP 2012 a inscrit 70 000 € de recettes issus du RTS 4 comparer avec le montant réel
enregistré sur l'exercice 2011, en forte baisse par rapport aux exercices précédents. Une

réduction sur cette ligne pourrait s'avére nécessaire si cette tendance se confirme.

Aucun ajustement n'est proposé sur ce compte.

Compte 75 « autres produits de gestion
courante »

83 000,00 €

Ce compte 75 concerne les recettes suivantes :

Les recettes émises au titre des remboursements demandés ¢ I'Etat pour les dépenses avancées,
dans un premier temps, par l'établissement public (compte 7572) ;

les recettes issues des régularisations de charges que les bailleurs sociaux fexemple SNI)
remboursent & I'EPA au titre des années précédentes (comptes 758x) ;

les remboursements éventuels réclamés par I'EPA aux sociétés mandataires d'assistance &
maitrise d'ouvrage pour des excédents sur avances de fonds octroyées pour les opérations de
travaux non amortissables.
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Une augmentation des recettes de + 83 000 € est proposée (par rapport aux prévisions du
BP 2012 de 401 025 €, les crédits nouvellement inscrits en DM 1 sont de 484 025 €).

Sur la ligne de compte 7572 " Remboursement de diverses dépenses imputables 3 des locaux
domaniaux ", il est proposé un ajustement 2 la hausse de 33 000 €,

Cette augmentation s'explique par le respect de I'identité remarquable avec le compte de
dépense 6572,

Sur I ligne 758 essentiellement alimentée par la refacturation aux bailleurs sociaux des
régularisations de charges, il est proposé de prendre en compte la moyenne des recettes
enrcgistrées au cours des 4 derniers exercices pour conduire & une hausse des recettes de
50 000 € par rapport aux receties prévues 4 ce titre au BP 2012 (280 000 €).

r Compte 76 «Produits financiers» ]— B -_50 600 E ]

Seules les plus-values et les intéréts enregisirés sur les cessions des Placements et les comptes
a terme détenus par I'EPA & la Caisse des dépots (CDC) sont Enregistrés sur ce compte.

Une diminution des recettes de 50 000 € est proposée (par rapport aux prévisions du BP
2012 de 281 253 €, les crédits nouvellement inscrits en DM 1 sont de 231 253 €).

Sur le ligne de recette 767 « Produits nets sur cessions de valeurs mobiligres de placement » : i
est proposé une diminution de 200 000 €. Cela revient 3 annuler les recettes inscrites a ce titre
au BP 2012,

Cette correction s'explique par la vente fin 2011 de la totalité des valeurs mobilisres détenues
Jusqu'a lors par 'EPA aupres de la caisse de CDC.

Cette cession a d'ailleurs permis a I'établissement de constater une plus-value globale de
1203 441 €, soit 203 441 € de plus par rapport aux prévisions de fin 2011 (cf. DM2 2011),

Par contre, cette cession complete interdit désormais a 'EPA d'enregistrer de nouvelles plus-
values en cours d'année.

Il n'est donc pas possible de réinscrire une plus-value en DM 1 2012,

Néanmoins, ces liquidités placées en compte a terme conduisent I'établissement a enregistrer
des intéréts supplémentaires issus de ces placements. Fin janvier 2012, les comptes  terme 3
liquider avant la fin de I'année devraient rapporter 230 170,58 € comparés aux 81 253 € inscrits
au BP 2012. Un ajustement de 150 000 € peut ainsi étre proposé dans le cadre de cette DM 1.

Il est ainsi proposé une diminution des recettes de 50 000 € sur le compte 76.

Compte 77 A st ¢
« Produits exceptionnels » fieun ajustemen

Les crédits de ce compte correspondent a Irois types de recettes :

les produits résultant des dégrévements de taxes octroyés a l'établissement public (ligne de
recetfe 771) ;

les titres de recettes provenant des ventes d'actifs, notamment aprés lg cession d'une cité par
France Domaine (ligne de recette 775 ),

les recettes pour ordre correspondant a la neutralisation des dotations aux amortissements des
composants historiques” des cités dont la valeur est inscrites au bilan de la Muasse des
douanes (ligne de recettes 776).

" Se reporter au guide des opérations d'inventaire 2010.



En effet, il est nécessaire de prévoir chaque année pour la période dite d'inventaire les crédits
nécessaires aux amortissements. Cependant, ces crédits ne sont pas réellement décaissés car
" neutralisés " par écritures comptables (titres de recettes pour ordre).

Les efforts du service central et des services régionaux concernant I'obtention de dégrévements
aupres des services fiscaux ont permis d'obtenir un montant inédit de dégrévements de taxes en
2011 (78 915 €). Par prudence toutefois, il est proposé de maintenir le montant de recettes
actuellement prévus au BP (30 000 €).

Aucun ajustement pour cette raison au compte 771
Aucun ajustement ne s'avére par ailleurs nécessaire pour les recettes « pour ordre » relatives

aux composants des immeubles gérés par 'EPA.

Par conséquent, aucun ajustement n'est proposé sur le compte 77.

. Compte 78 N 35 000,00 € j
« Reprises sur amortissements et provisions »

Ce compte est notamment utilisé pour enregistrer les réductions de dotations aux
amortissements et la diminution des provisions pour créances douteuses (suite au réglement
des retards de paiement des loyers et des charges par les locataires concernés).

Une augmentation des recettes de 35 000 € est proposée (par rapport aux prévisions du
BP 2012 de 100 000 €, les crédits nouvellement inscrits en DM 1 sont de 130 000 €).

L'ajustement de + 35.000 € correspond a la prise en compte du niveau moyen de reprise sur
créances douteuses constatées au cours des 4 derniers exercices.

La hausse de recettes de reprise ne devrait toutefois pas se reproduire pour le montant élevé
constaté en 2011 compte tenu des dossiers contentieux restant & apurer et qui posent le plus de
difficultés.

Compte 79 «Transferts de charges» Aucun ajusten:ent —’

Ce compte est notamment utilisé pour enregistrer les remboursements par les sociétés
d'assurance consécutifs a des sinistres.

Par définition, aucune prévision n'est inscrite au budget primitif, Par contre, les recettes d'ores
et déja enregistrées dans les comptes ou bien confirmées par écrit depuis le début de I'année
peuvent légitimement venir augmenter les recettes d'exploitation en décision modificative
méme s'il s'agit de sommes généralement peu élevées.

Etant donné la nature par définition imprévisible des sinistres, 'EPA n'enregistre aucune recette
prévisionnelle au BP,
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Ainsi, les produits d'exploitation aprés DM 1 diminuent de 1,6 % (- 244 675 €) par rapport aux
dotations prévues au BP 2012 (tranche ferme).

La facturation des loyers et des charges devraient assurer prés de 80 % de I'ensemble des
recettes de fonctionnement,

La DM 1 conduit  projeter une baisse des recettes de 244 675 € au regard des prévisions
portées au BP 2012.

f Produits de fonctionnement prévisionnels (DM 1 2012)

7%
M 70
W74
75
76
u 77
78

B 79
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2. Le tableau de financement

2.1. Les crédits de dépenses en colonne « Emplois »

Comptes 20 -21-23 i
« Immobilisations corporelles et incorporelies » 3618 074 € 1

Crédits « emplois » : + 3 618 074 € en DM 1 pour atteindre 10 803 854 € par rapport aux
7 185 780 € portés au BP 2012,

Une partie des opérations de PI, études comprises, imputent des comptes de classe 2 (l'autre
partie, dans de moindres proportions, continue d'imputer des comptes d'exploitation / cf.
explications précédentes).

Le recensement des anciennes opérations imputant les comptes de classe 2 et qui n'ont pas été
mandatées en 2011 se monte & 3 618 074 €. La hausse de la TVA est prise en compte dans ce
montant.

L'exécution des dépenses de PI en 2011 (42 %) se situe en retrait par rapport a ['année 2010
(46 %), exceptionnelle sur ce point

Logiquement, cette DM 1 a pour résultat une hausse des emplois pour ces comptes qui passent
de 7216 780 € au BP 4 10 803 854 €.

Le basculement & une situation d'insuffisance d'autofinancement (IAF) contribue fortement &
l'augmentation des emplois.

Structurellement, la non-réalisation des anciennes opérations de PI conduit I'EPA 3 inscrire 3
nouveau les crédits correspondants en DM 1, sauf pour les opérations pluriannualisées dont le
calendrier de décaissement permet de prévoir un étalement des crédits de paiement sur les trois
prochains exercices

Le total des emplois au tableau de financement s'éléve ainsi 3 11 884 547 € en DM 1 par
rapport 4 7 216 780 € au BP 2012.

2.2. Les crédits de recettes en colonne « Ressources »

Les crédits « ressources » 8'élévent a 50 000 €.

En paralléle, les ressources changent puisque le budget de I'établissement public passe en
insuffisance d'autofinancement (IAF) pour un montant de 1 049 693 € qui n'apparait ainsi plus

€1 ressources.

A noter : le 5 éme versement sur le compte d'affectation spéciale (CAS) de 2 244 775 € vient
abonder le fonds de roulement inscrit au tableau de financement.
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Conclusion

Le déséquilibre emplois / ressources constaté en DM] a pour corollaire une hausse du
prélévement au fonds de roulement qui passe de 6 372 043 € (BP 2012)a 11 834 547 €.

Ce prélévement est couvert par un fonds de roulement réel largement supérieur au fonds de
roulement tel que prévu par I'EPA fin 2011 (cf. DM 2 au budget 2011).

Le fonds de roulement réellement constaté aprés cldture des comptes 2011 s'éleve
421150 689 €.

Le besoin en fonds de roulement (BFR) est revu en légére baisse par rapport a au niveau pris
comme parametre d'élaboration du BP.

II ressort un BFR moyen sur les 12 dernier mois de 2 327 781 € arrondi 2 2 350 000 € pour la
construction de laDM 1.

Aprés couverture du prélévement sur le fonds de roulement et de ce BFR, Ia trésorerie nette est
de 9210 917 €.

Au total, les ajustements demandés se traduisent au niveau :
du compte de résultat, par une perte de 1 600 193 € ;

de la capacité d'autofinancement, qui devient une insuffisance d'autofinancement de
1049693 € ;

+ du tableau de financement, par un prélévement sur le fonds de roulement de 11 834 547 € (6
372 043 €en 2011).
Cette ponction augmente par rapport aux années précédentes, compte teny des réductions de
recettes (- 44 % pour le parc locatif), de I'augmentation concomitante des dépenses de
fonctionnement, du montant trés important des crédits inscrits au BP 2012 et des PI non
mandatées lors des précédents exercices, du financement de la PI pluriannualisée et ordinaire
et des surcoiits évoqués sur certaines opérations.

Ce prélévement est couvert par le niveau du fonds de roulement constaté sur la base des
¢léments du compte financier 2011 (21 150 689 €) aprés conservation en caisse de
2,35 M€" pour financer le besoin en fonds de roulement (BFR) maximum.

"' contre 2,659 M€ l'année dermniére.
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