DEPARTEMENT DE LA REUNION

COMMUNE DE LA PLAINE DES PALMISTES

EXTRAIT DU PROCES VERBAL DES
DELIBERATIONS DU CONSEIL MUNICIPAL EN
DATE DU TREIZE SEPTEMBRE

l'administrateur représentant I'assemblée spéciale

DEUX MILLE DIX-HUIT

NOTA. /. Le Maire certifie que le compte rendu de cette L'an deux mille dix-huit le TREIZE SEPTEMBRE a
déhhémt?un a f’h‘" afﬁ'fhé a ]ﬂ‘ porte de la Mairie, que la seize heures trente le Conseil Municipal de La Plaine
convocation avait_elé faite le 07 juin 2018 et que le nombre de des Palmistes diment convoqué par Monsieur le
membres en exercice étant de 29, le nombre de présent{s) est de : s g : g ; :
17 Maire s'est assemblé au lieu habituel de ses séances

sous la Présidence de Monsieur Mare Luc BOYER.
Absent {s) : 08 ; ]

PRESENTS : Mare Lue BOYER Maire - Laurence
Procuration (s) : (4 FELICIDALL 2% adjpinte - Gervile LAN YAN

SHUXN 3% adjoint - Sylvie DE ALMEIDA SANTOS
Total des votes : 21 47 adjointe - Micheline ALAVIN 5 adjointe - Yves

PLANTE & adjoint - Emmanuelle GONTHIER

7 adpinte - Jean Benoit ROBERT 8% adjoim -
Secrétaire de séance : ALOUETTE Priscilla Victonin  LEGER  conseiller  municipal - André
GONTHIER conseiller municipal - Marde Lucie
VITRY conseillére municipale - Jean Noél ROBERT
conseiller  municipal - Jasmine JACQUEMART
conseillere municipale - Mane Josée DIJOUX
Le quorum étant atteint, le Conseil Municipal a pu valablement {‘mmm_"éﬂl municipale - Priscilla. ALOUETTE
délibérer conseillere municipale - Aliette . ROLLAND

conseillere municipale - Johonny PAYET conseiller

- =L
/' municipal.

IRE ABSENTIS) : Didier DEURWEILHER conseiller
- municipal - Jacques GUERIN conseiller municipal -
Lucien BOYLER conseiller municipal - Jean Luc
SAINT-LAMBERT conseiller municipal - Joélle
DELATRLE  conseillire  municipale - Toussaint
GRONDIN  conseiller  mumicipal - Mélissa
MOGALIA  conseillere mundcipale - Sahbine
IGOUFE conseillére municipale.

" Marc Luc BOYER

PROCURATION(S) : Daniel JEAN-BAPFTISTE dit
PARNY 17 adjoint & Genrvile LAN YAN SHUN 3™
adjoint - René HOAREAU consciller municipal 4
Victonn LEGER conseiller municipal - Ghislaine
DORO conseillere . municipale & Sylvie  DE
ALMEIDA SANTOS 4 adjointe - Eric BOYER
conseiller municipal 4 Jolinny PAYET conseiller
municipal
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Allaire n* 16-130918 :
SEMAC/ Présentation du rapport de I'administrateur représentant 'assemblée spéciale

Il est rappelé a'assemblée que la Commune est actionnaire de la SEMAC, i hauteur de 340 actions.

Cette part de capital ne lui permettant pas de disposer directement d'un si¢ge d’administrateur, la
Commune est regroupée avee d'autres callectivités au sein d'une assemblée spéciale, prévue par Particle
L. 1524-5 du code général des collectivités territoniales.

Cette assemblée spéciale a, conformément aux dispositions du CGCT, désigné un administrateur qui en
représente collectivement les membres.

Le Code Général des Collecuvités Terrtoriales dispose par ailleurs que chaque administrateur doive
rendre compte par écrit a son assemblée délibérante, au moins une fois par an, de son mandat au sein
du conseil d'administration, I'assemblée délibérante devant se prononcer sur ce rapport, qui porte
notarmment sur les modilications qui ont pu étre apportées aux statuls de la société.

Lorsque ce rapport est présenté a assemblée spéciale, celle-ci en assure la communication immédiate
aux mémes fins aux organes délibérants des collectivités ¢t groupements qui en sont membres.

Le rapporteur rappelle que 'assemblée spéciale est représentée au conseil d’administration de la
SEMAC par Monsteur Stéphane FOUASSIN. Ce rapport a é1¢ présenté i assemblée du 16 mai 2018,

Conformément & la loi, ce rapport qui est présenté en annexe doit étre communiqué aux organcs
délibérants de chague collectivité membre de 'assemblée aux fins prévues par le texte susvisé, par le
Présudent de Iassemblée spéciale,

Le Consell Municipal peut apporter ses observations au rapport présenté et doit donner acte de cette
communication,

Appelé & en délibérer,le Conseil municipal 3 LA MAJORITE DES MEMBRES
PRESENTS ET REPRESENTES :

- APPORTE ses observations au rapport ;
- PRENC ACTE de cette communication.

{Pii:ce—jnil}te : Rapport du représentant de I'Assemblée spéciale aux Conseils d’Administrationé
Assemblfe spéciale du 13‘,@_5_,-;2{?181.

Fait et délibéré en Mairie les jours, mois et an ci-dessus ¢t ont signé les membres présents.
our copie conforme
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En application des articles L 1524-5 et R.1524-2 du Code Général des Collectivités
Territoriales, les membres de l'assemblée spéciale se réunissent une fois par an au moins,
afin d’entendre le rapport de son représentant au conseil d’administration.

En conséquence, vous trouverez ci-aprés le rapport annuel 2017 du représentant de
l'assemblée spéciale.

La SEMAC précise aux membres de l'assemblée spéciale qu'ils peuvent consulter 3 tout
moment au siége social de la société, les rapports et procés-verbaux des réunions tenus
durant 'exercice 2017.

1. VIE SOCIALE

A. Cessiond'actions de M. Jean-Marc TESTONI

Conformément a l'article 7.1 des statuts de la SEMAC, par courrier en date du 10 avril 2017,
Monsieur Jean-Marc TESTONI actionnaire a titre personnel de la SEMAC a notifié 3 la société
sademande d'agrément pour la cession des 225 actions qu'il détient, 3 la Commune de Sainte-
Suzanne pour un montant de 745 euros l'action, soit un total de 167 625 euros.

Les actions de la SEMAC se répartissent comme suit avant et aprés la cession :

Actionnariat avant cession Actionnariat aprés cessien
Capital datenu Régaritien) Régaivon Nt-:'e dz|Capital détenu Répdritian]| Repsdtivion Nt:re da
Actionnaires Incmbre (2] €] siéges | [rambre (5] i€l sitges
d'actions) auCA | dactions) i au G4
Groupa 1 : actionnaires publics
Commune de Saint-Benait 4011 33,91 & 473 195 & 4011 33,91 & £73 195 &
CIREST 2 308 14,02 1719 &40 ? 2303 13,02 1719 &40 ?
Régian Réunian 1411 7.08 1200195 2 1611 9,08 1700 195 2
Commune de Saint-faseph aid £.52 597 490 1 02 4,52 597 490 1
Commure de Bras-Panan 520 2,53 387 400 1 520 253 387 00 1
Commune de a Plaina das Palmistes 340 1,91 253 300 340 1.9 253 300
Commune de Saint-Raze 340 191 253 300 i 340 1M 253 300
Cemmune de Saint-Andreé 47 0,37 £9 %15 &7 037 49 915 1
Commune de Salazie A 0,22 29 E00 40 0,42 29 B00
Communa de Sainte-Suzanna 225 1,24 167 625
Tolal 12039 4787 8949055 13 12 284 43,13 F 126 6RO 13
Groupe 2 : aclionnaires privés
Seciété Bourbon Bais F16 518 432 420 1 F16 3,14 482 420 1
Casse des dépals 3356 18,34 2425720 2 3258 18,34 2435 TH0 2
Seoialé Cisa 25 1,26 147 425 1] 26 1,24 147 4235 1]
CCIR 114 044 84 930 |censeur 114 0,68 284930 Jcenseur
Caisse d'Epargne CERAC 450 253 335 250 1 450 253 335 250 i
TEREOQS QI &0 0,23 37 250 1] 50 0,23 3725 0
Mansieur Chrislian ODE 451 2,54 335995 1 451 2,54 335995 1
Mansieur Jean-Marc TESTONI 225 1,24 167 425 ]
Total 3647 32.03 4235815 5 5 442 077 & 049 190 5
| Total géndral | 17724 | 100 | 13205870 | 18 17 724 100 [ 1azosam0 | 18
Mauvement suile & fa cezsian
Aszembids Spaciale
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Les actionnaires du groupe 1 détiennent avant la cession 47,87 % des actions de la SEMAC.

Aprés la cession, la participation de U'ensemble des actionnaires du premier groupe s'élévera
a 69,13%, étant supérieure 3 50% et inférieur 3 80%, elle restera donc conforme aux
dispositions statutaires.

En outre, Uacquisition ou la vente d'actions par une collectivité territoriale nécessite,
préalablement l'accord de son assemblée délibérante,

Le Conseil municipal de la Commune de Sainte-Suzanne s'est réuni le 08 avril 2017 et a
approuve l'acquisition des 225 actions de la SEMAC auprés de Monsieur TESTONI, pour le prix
unitaire de 745 euros soit un montant total de 147 425 euros.

La Commune de Sainte-Suzanne a intégré 'assemblée spéciale de la SEMAC, qui regroupe
les collectivités dont la part de capital trop réduite ne leur permet pas d’en étre directement
administrateur. Cette assemblée spéciale est prévue par Uarticle L 1524-5 du Code Général
des Collectivités Territoriales, désigne un administrateur qui représente collectivernent ses
membres. Quatre communes font partie de l'assemblée spéciale : la Plaine des Palmistes,
Sainte-Rose, Saint-André et Salazie.

La commune de Sainte-Suzanne siége par ailleurs aux assemblées générales de la SEMAC,
ordinaire et extraordinaire ou elle disposera de 225 voix.

Ainsi, la Commune de Sainte-Suzanne a désigné Monsieur Henri BOOZ, pour la représenter a
l'assemblée spéciale de la SEMAC, pour la durée de son mandat électif et U'a autorisé 3
accepter toute les fonctions dans ce cadre.

La commune de Sainte-Suzanne a également désigné Monsieur Maurice GIRONCEL, pour la
représenter auprés des assemblées générales des actionnaires de la SEMAC pour la durée
de son mandat électif et I'a autorisé i accepter toute les fonctions dans ce cadre.

Aprés en avoir délibéré, le conseil d’administration du 05 mai 2017 a approuvé la cession
des 225 actions de Monsieur Jean-MARC TESTONI au profit de la commune de Sainte-
Suzanne pour le montant de 745 euros l'action soit un montant total 167 625 euros et
d'agréer ainsi la commune de Sainte-Suzanne comme actionnaire de la SEMAC.

B. Désignation d’'un nouvel administrateur

Le conseil d’administration du 05 février 2016 a constaté le décés de Monsieur Christian ODE
actionnaire et administrateur de la SEMAC. Les statuts prévoient [article 3.1.1) que le nombre
de siéges d'administrateurs est fixé a 18, dont 13 pour les collectivités territoriales,

Monsieur Christian ODE était un des administrateurs du groupe des actionnaires privés, il était
donc nécessaire de pourvoir & son remplacement afin de compléter Ueffectif des
administrateurs du second groupe.
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La répartition des actions et des siéges d"administrateurs est actuellement la suivante :

Actionnariat et répartition des sigdges d'administrateurs
G?Pjtal : e . = Nore de
. i detenu  [Reépartition| Répartition o
Actionnaires siéges
Inombre (%] [E]
A au Ch
d'actions]
Groupe 1 : actionnaires publics
Commune de Saint-Benait s011 33,91 4478 195,00 &
CIREST 2308 13,02] 1719 460,00 Z
Région Réunian 1411 2.08| 120019500 2z
Commune de Saint-Joseph 802 4,521 597 490,00 1
Commune de Bras-Panaon 520 2,93 387 400,00 1
Commune de a Plaine des Palmistes 340 1,911 253 300,00
Commune de Saint-Rose 340 1,91] 253 300,00
Commune de Saint-André &7 0,37 &7 915,00 1
Commune de Salazie 40 0,22 2% 800,00
Commune de Sainte-Suzanne 225 1.26] 167 625,00
Total 12 264 &9,13] 9134 680,00 13
Groupe 2 : actionnaires privés
Société Bourbon Bois 14 5,16 482 420,00 1
Caisse des dépdls 3254 18,34 2 425 720,00 2
Sociaté Cise 225 1,24 167 625,00 1]
CCIR 114 0,64 g4 930,00 CEnseur
Caisse d'Epargne CEPAC 450 2,53 335 250,00 1
TEREOS Ol 50 0,28 37250,00 0
Mansieur Christian QDE 451 2.54] 335995,0000 1
Monsiewr Jean-Marc TESTONI cession en cours a la commune de Sainte suzanne
Total 5462 30,77 406919000 5
Total général 17 724 100)13 205 870,00 18

Conformément a l'article L225-24 alinéa 4 du Code de Commerce, en cas de vacance par décés
le conseil dadministration peut, entre deux assemblées générales, procéder 3 des
nominations a titre provisoire et pourvoir au remplacement de son administrateur dans le
délai de 3 mois suivant la vacance.

Au terme de ce délai de 3 mois, c’est l'assemblée générale ordinaire qui est compétente pour
désigner un nouvel administrateur.

Le mandat des administrateurs du second groupe est d’une durée de 6 ans.

Monsieur ODE avait été désigné par l'assemblée générale ordinaire du 04/07/2013, son
mandat devait arriver a échéance a lissue de l'assemblée générale statuant sur les comptes
de Uexercice 2018.

Par conséquent, le mandat du nouvel administrateur ne se poursuit que jusqu'a la fin du
mandat de Uadministrateur qu'il remplace.

Yul'article L 225-24 alinéa 4 du Code de Commerce et les articles 3.1.1 et 3.1.3 b des statuts
de la SEMAC, eu égard au décés de Monsieur Christian ODE et afin de pourvoir & son
remplacement, l’assemblée générale des actionnaires du 27 juin 2017, a désigné en tant
qu'administrateur privé pour une durée arrivant a échéance lors de |'assemblée générale
d’approbation des comptes 2018, M. Serge DANIEL représentant la CISE REUNION.
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C. Annonce du départ de M. Mario di CARLO au poste de Directeur Général de la SEMAC

Lors du conseil d'administration du 31 octobre Monsieur di CARLO a annoncé sa décision de
quitter ses fonctions de Directeur Général de la SEMAC. Aprés 26 ans d'activité au sein de la
SEMAC, ses fonctions prendront fin aprés la cléture des comptes de Uexercice 2017, soit début
juillet 2018,

Monsieur le President a précisé que cette annonce ne U'avait pas laissé indifférent et c'était
avec une grande émotion qu’il avait pris acte de la décision de Monsieur di CARLO. Depuis la
création de la société et ce pendant 26 ans, Monsieur di CARLO a été le seul Directeur
Général ; c’est un particularisme 4 la Réunion.

Cependant la vie de la SEMAC continue et il lui faut un Directeur Général. Aprés échanges avec
Madame INFANTE et Monsieur di CARLO il a été acté la nécessité de mettre en place un
processus de désignation du prochain Directeur Général. Il a été décidé de constituer un
groupe d'administrateurs ayant un intérét a définir le processus de désignation :

Nathalie INFANTE représentant la Caisse des Dépits.

Inelda BAUSSILLON représentant la Mairie de Saint-Joseph,

Pierre BONNERY représentant la Caisse d'Epargne - CEPAC.

Daniel GONTHIER représentant la Mairie de Bras-Panon et Président de la SPL ERD.
Gérard PERRAULT représentant la Mairie de Saint-Benoit et Président du GIE GTR.
Stéphane FOUASSIN représentant les membres de I'assemblée spéciale,

Sylvie MOUTOUCOMORAPOULE représentant la Région Réunion.

Daniel HUET représentant la CIREST.

PN N

Sous le pilotage du Président, ce comité constitué a cette occasion sera dissout aprés la
désignation du nouveau Directeur Général.

Le comité de désignation réuni début novernbre 2017 a pris la décision de :

* se faire accompagner par un cabinet de recrutement pour la sélection des
candidats,

* mettre en place un jury composé de 5 personnes pour accompagner le Président
dans la selection du candidat définitif.

Le cabinet de recruterment retenu pour cette mission est Réunion Compétences.

La composition du jury chargé de réaliser les entretiens avec les candidats en short liste a été
la suivante :

o Madame Nathalie INFANTE

o Madame Inelda BAUSSILLON

o Monsieur Daniel GONTHIER

o Monsieur Stéphane FOUASSIN - Suppléant : Monsieur Daniel HUET

o Monsieur Jean-Claude FRUTEAU
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2. BILAN FINANCIER

A. Le budget 2017 [annexe 2)

1. Le résultat d’exploitation
L'année 2017 constatera une amélioration des loyers de la SEMAC de 812 KE. Cette
augmentation s'explique par :

- le quittancement sur une année pleine des livraisons 2016 [+ 236 KE pour 131
logements),

- les mises en gestion de l'exercice 2017 [+ 355 KE),

- la baisse prévisionnelle du taux de vacance sur le parc livré avant le 31/12/2015 [+ 222
KE).

Les charges d’exploitation entre 2016 et 2017 augmentent du fait :

- de la hausse des impdts et taxes de 279 KE lié notamment au sartie d’exonération de
la TFPB,

- de la hausse des charges de personnel de 129 KE,

- de la hausse des dotations aux amortissements sur immaobilisations de 296 KE lides 3
des rachats d'opérations en défiscalisation prévus en 2017,

- de la hausse de la provision pour risques constaté en 2017 pour 176 KE,
- et de lahausse de la PGE de 119 KE en 2017.

L'augmentation des loyers en 2017 ne suffit pas pour absorber l'augmentation des
charges d’exploitation. Aussi, le résultat d’exploitation 2017 (799 KE) sera inférieur 3 celui
de 2016 (1 022 KE] soit une variation de - 223 KE,

2. Le résultat financier

Le résultat financier cannait une variation de -61 KE et s'établit 3 - 527 K€ en 2017 contre
- 465 KE en 2016. Cette évolution concerne la baisse des produits liés a la défiscalisation
[- 270 KE], combinée a une baisse des charges financiéres liées au SWAP de 200 KE.

3. Lerésultat exceptionnel

Le résultat exceptionnel 2017 s’établit & 1 097 KE contre 722 KE en 2016. Cette
augmentation du résultat exceptionnel de 376 KE s’explique par la hausse des produits
exceptionnels de 344 KE liée notamment & l'augmentation des reprises de subventions
(+ 80 K€ et des produits exceptionnels sur les opérations en défiscalisation [+ 146 KE).

4. Lerésultat 2017

Le résultat 2017 [1 270 KE) augmente de 91 KE par rapport 4 2014 (1 179 KE) du fait de la
hausse du résultat exceptionnel de 376 KE qui vient atténuer la baisse du résultat
d'exploitation de 223 KE.,

Aprés la présentation du budget prévisionnel 2017 de la SEMAC, Monsieur le Président met
au vote le budget initial 2017 qui est adopté a I'unanimité des voix délibératives, dans ses
principes et ses montants,
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B. Lerésultat 2016
Les comptes 2016 ont été présentés aux instances suivantes :

- Conseil d’administration du 08 juin 2017, arrété des comptes 2014,
- Assemblée générale ordinaire du 27 juin 2017, approbation des comptes 2014.

Pour de plus amples information se référer au rapport d'activité 2016 joint au dossier.

Aprés échanges, les administrateurs ont convenu de présenter le rapport d'activité 2014 en
I'état & 'assemblée générale ordinaire du 27 juin 2017, qui l’a approuvé par la suite.

C. Le bilan probable 2017 (annexe 3]

1. Comparaison entre le probable 2017 et le budget 2017

Le résultat net 2017 s’établit 82 913 K€, en hausse de 1 643 KE par rapport au résultat net du
budget initial (1270 KE). Cette augmentation résulte de Uamélioration du résultat
d’exploitation pour un montant de 2 202 KE et du résultat financier de 1 199 KE.

a. Analyse du résultat d’exploitation

Le résultat dexploitation 2017 (2 202 KE] est en amélioration de 1 403 K€ par rapport au
budget initial.

- Une amélioration des indicateurs de Gestion Locative : les impayés baissent de 138 KE,
conforme a l'objectif fixé dans le cadre du VISIAL 2017, soit 2.5% par rapport a un
budget prévu a 3.18%

= Unediminution de la TFFB de 131 KE

- Une baisse des charges de personnel de 375 KE principalement due & :

o L'adaptation des ressources au niveau dactivité: un Responsable d'Opération
non remplacé et transfert d'un effectif au GIE. Ceci fait diminuer le nombre
d’ETP a 62.63 par rapport a 65.14 au Budget [- 137 K€)

o Untaux de charge patronale inférieur aux prévisions [-140 KE]

o Des primes non consommeées pour les médailles du travail par rapport 3
l'enveloppe prévue (-55 KE)

- La cession d'un actif non prévu au Budget : le terrain de Quartier Francais est prévu
d’'étre cede au Groupe Tereos, dégageant ainsi une marge de 296 KE

- Le dénouement de litiges impactant les dotations et reprises aux provisions pour un
montant de 798 KE [Reprise de 525 KE pour le litige avec GTA et de 98 K€ pour celui
avec SMM].

b. Analyse du résultat financier

Le résultat financier 2017 est en amélioration de 1 726 K€ principalement lié a la sortie du
SWAP. En effet, ce dernier a été contracté en 2008 et s’est débouclé en juillet 2017 tout en
élant refinancé auprés du Crédit Agricole par un emprunt sur 20 ans.
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c. Analyse du résultat exceptionne!

Le résultat exceptionnel est en bafsse par rapport au budget initial de 1 383 KE. Cela

s'explique principalement par :

# l'augmentation des dépréciations de 812 KE (dont + 500 KE sur CANNELLE],

En K& 2014 BUD 2017 | PROB 2017 | BUD 2018
049-CN LA CHAFELLE XL 400 747

O058-Ch CANMELLE rar 200 05

O092-Ci SCEVACOAS 260

Divers - 300 =LY
Dépréciation des immaobilisations, 1381 200 1712 500

Les dépréciations complémentaires passées sur les trais terrains en 2017 conduisent
aux valeurs nettes cormnptables suivantes :

» CHAPELLE : 206 KE
» CANMNELLE : 1 ME
v VACOA 105 KE

# linscription en perte pour 250 K€ du litige SEMAC - GTA |reprise de la provision pour
525 KE - amélioration du résultat net de 275 K€|,

7 une bhaisse des produits exceptionnels liés aux fournisseurs prescrits de 1464 KE.

2. Comparaiscn entre le Probable 2017 et Lle Réalisé 2014

Le résultat net 2017 (2 13 KE) est en progression de 1 723 K€ par rapport au résultat de ) 189
KE de lUexergice 2014, Cette augmentation est due 3 une amélioration du résultat
d'exploitation et du résultat financier respactivement de 1 043 K€ et de 1 461 K€ et une baisse
du résultat exceptionnel de 214 KE.

a, Analyse du résultat d'expleitation

Le résultat d'exploitation 2017 [2 202 KE) est en amélioration de 1 044 K€ entre 2014 et 2017
du fait principalement de .

# laugmentation des produits locatifs de 798 KE lie a l'evolution du pare,

# les reprises de provision dont Uimpact ameéliore le résultat entre 2014 et 2017 de 58%
KE. La reprise de la provision pour le litige SEMAC/GTA représente 525 KE,

#» V‘augmentation des dotations aux amortissements des immobilisations de 22% KE liée
a l'évolution du parc de la SEMAC,

* Vimpact de la PGE sur l'exercice 2017 qui degrade le résultat de 250 KE.

Accusé de réception en préfecture
974-219740065-20180913-DCM16-130918-
DE

Date de télétransmissior: 18/09/2018

Date de réception préfecture : 18/09/2018

Semac - Rapport de Uassemblée spéciala du 14 mai 2019




b. Analyse du résultat financier

Le résultat financier 2017 [1 199 K€) est en amélioration de 1 661 KE par rapport au résultat
financier 2014 (- 462 KE] lié au dénouement du SWAP sur l'exercice 2017 qui améliore les
charges liees au SWAP de 1 602 KE,

c. Analyse du résultat exceptionnel

Le résultat exceptionnel 2017 (- 284 KE| est en baisse par rapport a celui de 2016 de 916 KE.
Cela s'explique principalement par :

# l‘augmentation des dépréciations des immaobilisations de 351 KE,

» l'augmentation des pertes de 206 KE liée au dénouement du litige GTA en 2017 pour
250 KE,

* une baisse des produits exceptionnels liée aux fournisseurs prescrits de 221 KE.

Le résultat probable 2017 s’améliore de maniére significative par rapport au Budget initial et
au réalisé 2016. Ceci traduit U'impact des actions portées par la société depuis février 2016, a
SavoIr :

- Un contréle des coiits de fonctionnement

- L'amélioration des indicateurs de gestion locative [vacance, impayés)
- Lasortie du SWAP permettant d'alléger les charges financiéres

- Lavalorisation des actifs dormants [cession du terrain de Quartier Francais)

L'ensemble de ces points permet de compenser un niveau de recette plus faible sur les
activités autres que la gestion locative.

D. Le budget 2018 |annexe 3]
1. Hypothéses budgétaires

e Augmentation des loyers : 0%

» [Engagements dans le cadre du Protocole SEMAC-Caisse des Dépdts :

- Vacance locative : 5%
- Impayés : 2.5% des loyers quittancés

- Masse salariale inférieure ou égale a 21% des loyers quittanceés

e Mesures gouvernementales non intégrées au budget :

- Baisse des 5 euros mensuels des loyers quittancés [souhait du gouvernement que
la baisse des allocations logements soit compensée par les bailleurs)

- Hausse de la cotisation & la CGLLS de 1.58% a 8%. Cette mesure est en cours de
discussion avec les fédérations des ESH et des EPL
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2, Revue de U'évolution des principaux postes [2014-2018)

a. Gestion locative

i, Les produits Lecatifs
[ {en HE) REALISE BUDBET | PROBAELE | BUDGET
2016 2017 2047 2018
Loyers logts 15 872 19 570 1% 66% 20 462
Loyers commerces 459 459 415 415
Totat loyars 1% 331 20129 20084 20 881

Les loyers 2017 (20 084 K€] restent relativemnent stables par rapport ayu budqet initial [20 129
KEL. Les loyers des logements s'établissent 3 19 670 K€ en 2017 conformément au budget

initial de 2017,

(en KE) REALISE BUDGET | PROBABLE | BUDGET
| 2016 2017 20347 2018

Parc au 317122015 18 482 18 493 18 695 18 740
LIVRAISONS 2015 %0 432 428 629
LIVRAISONS 2017 - 324 344 A04
LWRAISOMS 2018 - 2 . 469
Loyers logts 18 872 19470 19 646% 20 452

Ces layers serant en augrmentation de 793 K€ entre 2017 et 2018, Cette vaniation correspond

notamment -

» Au quittancement en année pleine des 128 logements livrés en 2017, dégageant un
produit supplémentaire de 258 K€,

# Au produit partiel des 191 logerents livrés au cours de lannéde 2018 qui contribuent a
hauteur de 449 KE.

» A la diminution de la vacance sur le parc livré avant le 31/12/2015 qui permet une
augmentation des loyers de 44 KE.

Livraisons prévisionnelles 2018:

Loyers

Opération Date MES Logts PROE 2017 | 2018(en
KEi |

TERRAIN BENARD 2 gifozi2018 20 12
FETIT SAINT FIERRE 01/02/2018 1% 112
JARDIN OE BEAULIEL q1fo7i2018 o4 130
LES LIANES 01102018 27 44
TERRAIN MOULLAN grf11/2ms 6% 69
LIVRAISDONS 2014 191 - (13

semac - Rapport de ' assemblée spdciale du 14 mai 2018
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il. Lesrisques locatils

“» Lavacance

{en KE| REALISE BUDGET | PROBABLE| BUDGSET
2014 2017 2017 2018
Loyers quittancés [logts) 22702 2% 453 231433 24 272
Wacance logemenl 1424 1173 VT 1 093
Yacance logement en % &,27% 5,00% 5,00% 4 .50%

Conformément au prévisionnel 3 10 ans présenté en mai 2017, l'objectif pour U'exercice 2017
est un taux de vacance de 5% ot 4,50 % pour 2018.

Mous canstatons une amelioration de 253 K€ de {a vacance entre 2016 et 2017, L'objectif est
de centinuer cette amélioration en 2018 avec une baisse prévue de 79 KE.

4+ Les impayés

len KE) REALISE BUDGET | PROBABLE | BUDGET
2014 2017 2mz 2018

Cualt des impayés 042 L1 502 524

en % du letal koyers 2.80% 3,18% 2 50% 2.91%

L'objectif pour les exercices 2017 et 2018 est un codt des impayés représentant 2,50 % du total
des loyers. L'impact sur U'exercice 2017 est de 502 K€ et de 524 KE sur Uexercice 2018,

lit. La maintenance du parg

{en KE) REALISE BUDGET | FROBABLE | BUDGET
2016 2M7 2017 2018
Entretiens non récupérable 1 384 1314 1395 1441
Gros entretiens 232 272 184 3a8
Total maintenance du parc 18415 1588 1582 1829

La maintenance est maitrisée en 2017 et s’éléve & 1 582 KE contre un budget initial de 1 588
KE.

Cette maintenance du parc s'8tablitd 1 829 K€ en 2018 soit une augmentation de 247 KE. Cette
évolution est lige 3 la hausse des dépenses de gros entretiens entre 2017 et 2018 qui
augrmentent de 201 KE.

Le poste entretien ¢ourant reste relativernent stable en 2018 et connait une légére
augmentation de 45 KE antre 2017 &t 2018 liée principatement aux actions dans le cadre de
'abattement TFPB {+54 KE).
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b. Les autres produits

Les produits d’exploitation

. . BUDGET |PROBABLE| BUDGET

Liele 2liis 2017 2017 2018
AMO TCSP 41 78 a3 13
Autres produits Ameénagement i2 14 31 -
Missions fancidres 54 102 78 96
AMOVEFA 191 200 192 305
Refacturation temps passés SPL 204 264 213 75
Autres produits 106 105 164 128
Coiit interne B34 B&T &40 B53
Rémunérations des concessions JL4 253 137 112
Marge sur cessions 20 223 425 103
Total produits 1808 2111 1919 1706

Comparaison entre le probable 2017 et le budget initial 2017

Les produits sont en légére baisse par rapport au budget initial 2017 [- 193 KE] 4 cause de :

# Une baisse du colt interne de 230 KE,
# Une baisse des refacturations a la SPL de 53 KE,

» Une baisse des rémunérations des concessions de 116 KE [- 39 KE sur L'opération 3017
/- 25 KE sur 3018 / -55 KE sur 3019),

Une hausse des marges sur cession de 202 KE liée notamment 4 la cession du terrain
Quartier Francais [297 KE de marge en 2017).

v

Comparaison entre le Budget 2018 et le Probable 2017

Le budget 2018 est en baisse de 213 K€ par rapport 3 2017 du fait :

» Des marges sur cessions qui diminuent de 322 k€ (297 K€ de marge constatée en 2017
sur l'opération Quartier Francais),

» D'une hausse du coilt interne de 213 KE,

# De la baisse des refacturations ala SPL de 118 KE,
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¢. Lescharges de personnel
REALISE 2016 BUDGET 2017 PROBABLE 2017 BUDGET 2018
__Effectif UES 87.63ETP 85.64 ETP  B5.23ETP 84.72 ETP
Effectif SEMAC 65.98 ETP 65.14 ETP 62.63 ETP 62.30 ETP
Masse salariale 3851 kE 4 083 kE 3708 kE 3900kE
SEMAC |
(en k€] REALISE BUDGET PROBABLE BUDGET
! 2016 2017 2017 2018
Total loyers 19331 20 129 20 084 20 881
Charges de personnel 3 851 4083 3708 3 %00
Charges de personnel en % des loyers 19,92% 20,28% 18,46% 18,68%

Au niveau de UUES, les effectifs sont en légére diminution. En effet, les départs ne sont pas
systématiquement remplacés et compensent ainsi les créations de postes nécessaires a
Uactivité (ex : un chargé de développement foncier, un informaticien).

L'augmentation de la masse salariale de la SEMAC en 2018 résulte principalement des effets
GVT Iglissement, vieillesse, technicité) des salariés. L'enveloppe dédigée aux médailles du
travail est prévue pour un montant équivalent au budget initial 2017 & 60 KE.

d. Les frais de gestion

,|En K€l REALISE BUDGET |PROBABLE| BUDGET
2014 2017 2017 2018
Frais de gestion 275 2945 2820 2 868

Les frais de gestion sont maitrisés sur la période. lls augmentent de 69 kE entre 2016 et 2017
a cause des honoraires engagés en 2017 pour U'établissement du nouveau PSP (64 KE).

Les frais de gestion de la SEMAC s'élévent a 2 868 KE en 2018 soit une hausse de 48 KE par
rapport a 2017. Cela est principalement lié a 'augmentation des hanoraires du GIE de 69 KE.

3. Comparaison entre le Budget 2018 et le Probable 2017

[en KE] REALISE | BUDGET |PROBABLE| BUDGET
2016 2017 2017 2018
RESULTAT NET 1189 1270 2913 2 453
RESULTAT D'EXPLOITATION 113% 799 2202 1276
RESULTAT FINANCIER - 462 - 527 1199 388
RESULTAT EXCEPTIONNEL 630 1097 - 2B% 751

Le résultat net 2018 s'établit & 2 453 KE et connait une baisse de 460 KE par rapport au

résultat 2017 qui est de 2 913 KE.
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Le résultat d'exploitation s'éléve 3 1 274 KE et est en baisse de 926 KE par rapport au résultat
2017 (2 202 KE).

Malgré une augmentation des produits locatifs de 727 K& par rapport 3 2017, nous avons les
evolutions suivantes entre 2017 et 2018 :

# ung baisse des marges sur cession lie notamment a la cession de OF en 2017
dégageant 294 KE de marge,

¥ des charges de personnel e augmentation de 192 KE entre 2017 et 2018,

# une hausse des dotations aux amortissements de 378 KE du fait des rachats des
opératians en défiscalisation (DOMBEYA 1 - Aruba et Maskarenas),

# et du fait des reprises de provisions pour litiges constatées en 2017 pour §48 KE et de
la provision éventuels de 2018 pour 200 K€, cela impacte le résultat 2018 A la baisse
de 848 KE par rapport 3 2017,

Four le budget 2018, nous avons un résultat financier de 388 K€, en baisse de 811 KE par
rapport 3 2017, Cela s’explique principalement par -

# la baisse des produits financiers de 435 KE, Cette baisse des produits financiers est
lide aux opérations ARUBA et MASKARENAS [socigté DOMBEYA 1/ OFQI) qui seront
rachetées par la SEMAC en janvier 2018. Cette sortie du dispositif de la défiscalisation
diminue les produits financiers de 5465 KE entre 2017 et 2018.

» une augmentation des charges financigres de 148 KE lée aux nouveaux
remboursements d'emprunts [PETIT SAINT PIERRE, MONTFLEURY, TERRAIN
BENARD,

* et une augmentation des charges financieres de 101 KE liée au remboursement de la
soulte de résiliation du SWAP,

£n 2018, le résultat exceptionnel est de 951 KE. || est en améticration de 1 237 KE du fait de
la baisse des dépréciations d'immobilisations de 1 212 KE.

&, lmpact potentiel des mesures gouvernementales non encore finalisées

Baisse des loyersde & euros mensuels

L'effort demandé aux bailleurs afin de compenser |z baisse de 5 eurgs mensuels des
allocations logement se traduit dans les comptes de la société par un impact annuel de 200
KE.

Augmentation de la cotisation CGLLS

Cette cotisation est due par les organismes Hlm et également par toutes les Sem pour la part
liée & |'activité locative sociale.,

La lai de finances 2018 len cours d'élaboration] souhaite imposer les SEM au taux de 8 %
contre 1.58 % en 2017, On avrait ainsi une cotisation de 1 334 KE contre 71 KE si le taux était
reste & 1.58 %. Nous avons budgeté une cotisation de 71 KE pour le prévisionnel 2018.
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BUDGET

len Ke) REALISE | BUDGET | PROBABLE | BUDGET | o2 n

2018

o 2016 2017 2017 | 2018

RESULTAT NET 1189 1270 3145 2453 1152
RESULTAT D'EXPLOITATION 1139 799 2 634 1274 -187
RESULTAT FINANCIER - 462 - 527 1199 388 388
RESULTAT EXCEPTIONNEL 630 1097 - 286 951 951

Le Probable 2017 a été impacté a la fois par un ensemble de facteurs exceptionnels [cession
de terrain, dénouement de litiges] et par la mise en place de solutions permettant d'alléger
durablement la charge financiére de la structure et ses remboursements d’emprunt.

Le Budget 2018 traduit a la fois les engagements de la société a la fois sur 'amélioration de
sa gestion locative et sur la gestion prudente de ses colts de fonctionnement. Ceci permet de
générer les ressources nécessaires au développement. Cependant, le « stress test » opéré
par le gouvernement sur 'ensemble des bailleurs sociaux au travers d'événements probables
tels qu'une baisse des loyers et de 'augmentation des cotisations CGLLS obére fortement les
efforts entrepris par la société.

Aprés la présentation du bilan probable 2017 et du budget prévisionnel 2018 de la SEMAC,

Monsieur le Président met au vote le bilan probable 2017 et le budget initial 2018 qui sont
adoptés a l'unanimité des voix délibératives, dans ses principes et ses montants.

3. RAPPORT DE LA CHAMBRE REGIONALE DES COMPTES

** Présentation du rapport définitif de la SPL Est Réunion Développement [ERD). Le rapport
comprend un rappel a la réglementation et deux recommandations.

Rappel a la réglementation :

Mettre en place les conditions d'un contréle analogue effectif de maniére a sécuriser les
prestations de services fournis par le GIE GTR conformément aux termes de Uerdonnance n®
2015-897 du 23 juillet 2015 relative aux marchés publics.

Recommandations :

1. Maodifier la composition du comité d'engagement et du camité de suivi et de pilotage
de maniére a renforcer les conditions du contréle analogue.
Les comités de pilotage et de suivi sont constitués des Directeurs Généraux des
Services [DGS) des collectivités alors que, pour la CRC, ces derniers n'ont aucune
légitimité a contribuer au contrile analogue qui doit étre assuré par un élu politique.
De plus, la CRC recommande la participation de l'ensemble des actionnaires au comité
d'engagement.

2. Adapter la capacité opérationnelle de la SPL au volume des opérations apportées en

aménagement de la SEMAC.
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Il sera proposé au conseil d administration de la SPL ERD de décemnbre le budget 2018
guiintégrera le transfert de 2 salariés. Ce transfert augmenterz les charges de la SPL
ERD qui n'aura plus a verser en contrepartie des mises a disposition de persannel 3 la
SEMAC,

Un des Futurs enjeux de la socidté est la mise en place d'un pacte d'actionnaires pour
conforter la dermande.

% Présentation du rapport définitif du GIE Groupe Territoires Réunion. Le rapport comprend un
rappel a la réglementation et quatre recommandations,

Rappel i la réglementation :

« Mettre en place les conditions du contréle analogue prévues par Uarticle 17 de 'ordonnance
du 23 juillet 2015, en précisant dans les statuts et le réglement intéricur, que les actes
engageant le groupement sur les plans stratégique, financier et opérationnel sont soumis 3
l'autorisation du bureau cu de Vassemblée des membres. »

La CRC expligus gue le GIE est régi par des actionnaires qui sont des adjudicateurs publics et
gu'il s"agit denc d'appliquer les régles similaires de contréile analogue appliquées dans ces
entités vers le GIE,

Aussi, toute décision prise au niveau du GIE nécessite 'approbation de ces entités actionnaires
qui doivent elles-mé&mes rendeant compte a leur assemblées delibérantes.

Au miveau du code du commerce, L'administrateur unigue est considéré comme un gérant de
société et le Bureau se réunit pour contréler son action a posteriori. Ce fonctionnement va 3
'encontre du contréle analogue qui doit réaliser un contréle a priori. Une madification des
statuts sera effectude afin dappliquer la réglementation ; le Bureau interviendra comme
instance de contréle a priori de Uactivité de U'administratevr unigue, Les décisions a prendre
seront mises a l'approbation des membres du Bureau avant application.

Recommandations :

1. Procéder a la régularisation des conditions tenant 2 la eréation et au fonctionnement du
GIE.
Cette recommandation indique qu’il faut obtenir Uaval des collectivités actionnaires de la
SEMAC et de la SPL ERD pour la création du GIE ; & noter que Uaccord sera obtenu a
posteriari étant donnéd gue le GIE a été ¢réé en decembre 2013,

2. Muodifier les dispositions de Larticle premier des statuts pour réserver, de maniére
expresse, l'adhésion au GIE GTR & des personnes morales ayant la qualité de pouvoir
adjudicateyr.

Les deux sociétés actuellement actionnaires du GIE étant des pouvairs adjudicateurs, te
GIE en devient un de ce fait. La recommandation a donc pour but de limiter ['adhésion 3
des socigtés appliguant les mémes réglementations.,

3. Inviter les représentants des membres 5 &kablir un rapport annuel sur Uachivitéd du
aroupement destind 3 8tre présentd a leur assemblée d’actiasnnaires en vue de renfarcer
le controle analoogue.
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L'ensemble des membres participant aux assemblées du GIE GTR sont invités a présenter
a l'approbation de leur instance délibérante un rapport annuel sur leur activité au sein du
GIE. Il faut pouvoir transmettre les documents [rapport d'activité, rapport de
'administrateur unigue] aux collectivités actionnaires afin que cette information soit

partagée,

4, Mettre en place un groupement de commandes en vue de sécuriser la passation et

l'exécution des marchés publics portés juridiguernent par le GIE.

La SCET assistera le GIE pour la mise en place de cette nouvelle procédure.

Aprés avoir pris connaissance des rapports de la Chambre Régionale des Comptes [CRC)
les membres du conseil d’administration réunis le 31 octobre 2017 prennent acte des
rappels a la réglementation et des recommandations émises par la CRC et du plan d’actions
correctives proposé par la Direction Générale de la SEMAC.

4. PARTICIPATION AUX INSTANCES ET SYNTHESE DES VOTES EMIS PAR LE

REPRESENTANT DE L'ASSEMBLEE SPECIALE

Semac — Rapport de Uassemblée spéciale du 14 mai 2018

Date du conseil d’administration Pressmcs / Décision
Absence Tl
Conseil d’administration du 05 mai 2017 Absent -
Conseil d’administration du 08 juin 2017 Absent r
Conseil d’administration du 31 octobre 2017 Absent -
Conseil d’administration du 12 décembre 2017 Absent -
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ANNEXE 2 : Le compte de résultat prévisionnel 2016-2017 de la SEMAC

fen KE] Réalisé Réalisé BUDGET |PROBABLE| BUDGET
2014 2015 2016 2016 2017
Loyers logts 15 612 16 898 19 40% 18 858 19 670
Loyers commerces 487 485 471 462 459
Pravisians charges locatives 1499 2 0Lz 2315 2438 2 645
Autres produits récupérables 5 370 m 295 2%5
Praduction vendue de hiens 70 1467 &7 52 a0
Marge PAP - 76 - 193 -
Production vendue de services m H05 634 635 Téb
CHIFFRE D'AFFAIRES 17 088 20 443 23 274 27 933 23 %15
Colt inter ne 1 654 1 054 1004 B4Y 849
Subventions d'exploitation 26 251 - 2 £
Reprises sur amart., et prov, transferts de charges [ o7 [ 115 [ 1091 [ 1788 [ 791
Autres produits m 151 - 27 -
TOTAL PRODUITS D'EXPLOITATION 21 748 23 264 25 365 25 602 26 575
Achals terrains
Autres achals et charges externes 10 100 11 437 12 985 13 042 13 090
ImnpSts et taxes 129% 1642 1858 1614 1972
Charges de personnel | 3E 3929 397 8 3 54 & 083
Deotations aux amest. & provisiens 5551 5261 [ 5354 5723 [ 5 A6
Autres charges 131 137 181 227 149
TOTAL DES CHARGES D'EXPLOITATION 20 355 22 397 24 357 24 57% 24 775
[RESULTAT D'EXPLOITATION | 794 | 887 [ voos [ 1022 [ 799 |
Produits de participation - - . i C
Preduits financizrs Lies & la défiscalisation 3072 J 847 1971 1985 37158
Autres produits financiers 120 g0 - 8 8
Produits financiers internes 143 139 104 115 75
TOTAL DES PRODUITS FINAMCIERS 3 355 383 4 075 4108 3798
Intéréts et charges assimilés 3107 2917 2736 2704 2 458
SWAP 1807 187 1793 1854 1 855
Autres charges financiéres 45 50 b4 15 12
TOTAL DES CHARGES FINANCIERES 4 758 L BLE 4 583 & 574 4 325
RESULTAT FINANCIER - 14603 = 1013 - 8508 - hb5 - 527
|RESULTAT COURANT AVANT IMPOT | R s e I ] [T
Produits exceptionnels sur opérations de gestion 25 AN 100 115 250
Froduits exceptionnels sur opérations an capital 1410 1493 1832 [ 1406 [ 1870
Reprises excepticnnelles et transforts de charges - & - 55 -
TOTAL DES PRODUITS EXCEPTIONMNELS 1 861 1 %10 1732 1774 2120
Charges excaptionnelles sur cpérations de gestion g 14 - LA -
Charges excepticnnelles sur cpérations an capital 207 a2 e [ 72 [ 103
Dotations exceptionnelles aux amart, et provisions 352 330 sz0 [ sag [ q20
TOTAL DES CHARGES EXCEPTIOMMNELLES 577 426 762 1054 1023
RESULTAT EXCEPTIONNEL 1283 1484 71 722 10%7
[Participation des salariés | 71| 07 | g0 | 100 | w0 |
[RESULTAT NET I 403 [ 1231 [ 3381 1 1475 [ 1270 |
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ANNEXE 3 : Le compte de résultat prévisionnel 2017-2018 de la SEMAC

len KE] REALISE | BUDGET |PROBABLE| BUDGET
2014 2017 2017 2018
Leyers logts 18 872 1% 470 19 66% 20 L52
Leyers commerces 459 459 415 419
Provisions charges lacatives 221 2 645 2628 2751
Autres produits récupérables 418 7295 370 370
Production vendue de bians - 10 2o 305 77
Marge PAP - 22 - 37 -
Production vendue de services 431 Tht 5679 638
CHIFFRE D'AFFAIRES 22 579 23 915 24 105 24 71%
Codt interna B34 849 &40 853
Subventians d'exploitation 215 - 3 &0
Reprises sur amort. et prov.,, transferts de charges [ 1840 791 [ 1519 [ 777
Autres produits ] - 14 3
TOTAL PRODUITS D'EXPLOITATION 25 474 25 575 24 280 246 388
Achals terrains
Autres achats et charges externes 12 962 130%0 12971 12 968
Impils et taxes 1591 1972 1872 2118
Charges de personnel 3851 4 083 3708 | Fq
Dotations aux amort. & provisions [ 732 5462 [ 5365 5 957
Autres charges 200 16% 182 170
TOTAL DES CHARGES D'EXPLOITATION 24 337 26 775 24 078 25112
[RESULTAT D'EXPLOITATION IR 33 I R o7 [ 2 202 o e 2 G |
Fraduils de participation z = ¥ 5,
Froduits financiers liés & la defiscalisation 3580 3Ns 4040 3605
Autres produits financiers 33 s 14 7
Produits financiers internes 113 74 74 8
TOTAL DES PRODUITS FINANCIERS 4 1246 3798 127 3819
Intéréts et charges assimilés 2 490 2 658 2597 2 745
SWAR 1841 1 455 39 £77
Autres charges financiéres a7 12 12 10
TOTAL DES CHARGES FINANCIERES 4 588 4 325 2928 3 232
RESULTAT FINAMCIER % 462 - 527 11%¢ 388
[RESULTAT COURANT AVANT IMPOT [ sy R R T |
Produits exceptionnels sur opérations de gestion Le2 250 198 -
Produits exceptionnels sur opérations en capital " 1 542 1870 [ 1729 [ 1410
Reprises exceptionnelles et transferts de charges " 109 - " az | -
TOTAL DES PRODUITS EXCEPTIONNELS 2134 2120 1 940 1410
Charges exceptionnelles sur apérations de gestion 45 - 25 a0
Charges exceptionnelles sur opérations en capital i 9B w3 [ 263 [ ay
Dotatians exceptionnelles aux amart, et provisions [ 1341 20 [ a5 f 520
TOTAL DES CHARGES EXCEPTIONMELLES 1504 1023 2 246 £5%
RESULTAT EXCEPTIONNEL 430 1097 - 284 251
[RESULTAT NET RSB T i ey e e e |
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ANNEXE 4 : Ordre du jour des conseils d'administration de 2017
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