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DEPARTEMENT DE LA SEINE MARITIME
ARRONDISSEMENT DU HAVRE
COMMUNE DE LILLEBONNE

EXTRAIT DU REGISTRE DES DELIBERATIONS

CONSEIL MUNICIPAL DU 28 SEPTEMBRE 2023

NOMBRE DE CONSEILLERS :
- en exercice 29
- présents 25
- vofant par procuration 4
- absent 0
- total des voianfs 29

XXX
Affichage en mairie et publication sur le site Internet de la Ville de la liste des délibérations
examinées en séance faits le 29 septembre 2023,

XXX

LUan deux mille vingt-trois, le jeudi vingt-huit septembre, & dix-huit heures, le Conseil Municipal de la Ville de Lillebonne,
légalement convoqué le vingt et un septembre, s'est assemblé en session ordinaire accessible au public dans la salle de
I'Hétel de Ville, sous la présidence de Mme Christine DECHAMPS, Maire.

Etaient présents :

Mme Chrlstine DECHAMPS, Maire,

M. Komel BELGHACHEM, Mme Emmanvelle PATIN, Mme Marie-Héléne LONGO, M. Franck LEMAITRE,
Mme Fabienne MANDEYILLE, M. Pascal SZALEK, Mme Evelyne BAILLEUL, Adjoints,

Mme Chantal BEAUDOIN, Mme Michelle DAJON, Mme Brigitte POLLET, Mme Nathalie CASTEL, M. Sébastien MORO,
M, Junior MOUDJIH A FIONG, M. Tarek HAMMAN, M. Fabrice LEPAREUX, M. Omar BELGHACEM, M. Johan GONZALEZ,
Mme Arlette LECACHEUR, Mme Sylvie DE MILLIANC, M. Patrick CIBOIS, M. Jean-Yves GOGNET, M. Thierry GIMAY, Mme
Digmaia TAKARLI, Mme Sourayo OUF, Conseillers Municipaux.

Excusés :

M. Yves GIMAY qui donne pouveir & Mme Chantal BEAUDOIN
Mme Marianne DUHAMEL qui donne pouvoir & M. Franck LEMAITRE

M. Patrick WALCZAK qul denne pouveir & M. Jean-Yves GOGNET
Mme Anne-Llise COUTURE qui donne pouvoir & M. Patrick CIBOIS
Absent :

//

formant la majorité des membres en exercice,

M. Jean-Yves GOGNET est nommé secrétaire par le Conseil Municipal & I'ouverture de la séance.
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VILLE DE LILLEBONNE
Réunion du Conseil Municipal
Séance ordinaire du 28.09.2023

Communication n°: C.03/09.23
Obijet : SEMINOR

Rapport de gestion - Année 2022
Communication au Conseil Municipal

Acteur responsable du développement local et engagé dans I'habitat Sénior, SEMINOR, Société
Anonyme d'Economie Mixte Immobiliere de Normandie offre des compétences pluridisciplinaires de
constructeur, de gestionnaire de patrimoine locatif et de résidence d’économie qui lui confére une
position privilégiée au service des élus du territoire et de ses habitants. SEMINOR a également a son
actif la construction d’équipements publics afin de soutenir le développement du territoire.

La Ville de Lillebonne est actionnaire de SEMINOR et, a ce titre, est destinataire de son rapport de
gestion annuel.

Conformément aux dispositions de I'article L1524-5 - alinéa 14° - du Code Général des Collectivités
Territoriales, modifié par I'article 210 de la loi 3DS n°2022-217 du 21 février 2022, ce rapport doit faire
I'objet d'une communication au Conseil Municipal afin qu‘il se prononce sur celui-ci.

Aussi, au regard de ce qui précede,

Vu le Code Général des Collectivités Territoriales et notamment ses articles 1.1524-5 -alinén 14-,
(modifié par 'article 210 de la loi 3DS n°2022-217 du 21 février 2022) et .2121-29,

Considérant que le rapport de gestion établi par la Société Anonyme d’Economie Mixte Immobiliere
de Normandie (SEMINOR) au titre de I'année 2022 doit faire I'objet d'une présentation au Conseil
Municipal,

Monsieur BELGHACEM invite le Conseil Municipal :

* aprendre acte du rapport de gestion 2022 de la Société Anonyme d’Economie Mixte Immobiliere
de Normandie (SEMINOR), dont 'intégralité est consultable au Secrétariat Général.

RAPPORT ACTE PAR LE CONSEIL MUNICIPAL.

Délibéré en séance les jour, mois et an susdits.
Pour extrait certifié conforme,

Le Maire de Lillebonne Le secrétaire de séance,

Jean-Yves GOGNET.

La présente délibération peut faire I'objet d'un recours pour excés de pouvoir devant le Tribunal Adminisiratif dans un délai de deux mois & compter de sa
publication et de sa réceplion par le Représentant de I'Etat.
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1 INTRODUCTION

Mesdames et Messieurs les Maires,

Mesdames et Messieurs les Actionnaires,
Chéres collaboratrices et chers collaborateurs,
Chers amis,

L'année 2022 a été marquée par le retour de la guerre en Europe, la montée des crises énergétiques, économiques,
mais aussi climatiques et environnementales. Une année qui a mis en exergue notre vulnérabilité face a ces sujets
dont les dimensions dépassent trés largement les frontiéres de notre pays. Des fragilités multiples qui ne laissent
pas notre secteur sans conséquences, mais qui confirme I'intérét de son action sur nos territoires aupres des plus
fragiles. L'année 2022 a mis en lumiére les enjeux forts autour de la rénovation énergétique des logements afin de
répondre a la hausse des colits de I'énergie, mais aussi le défi de |'urgence climatique et la réduction de I'empreinte
carbone. C'est dans ce contexte que nous avons mené notre mission d’intérét général et avons entrepris d'apporter
a notre échelle des réponses a ces enjeux sociétaux.

En effet, ce contexte a retardé le lancement de certains projets, mais a permis de réorienter nos priorités, et
notamment l'accélération de la rénovation de notre parc, avec notamment le lancement d'une campagne de
rénovation énergétique pour une centaine de pavillons répartis sur plusieurs sites, dans le cadre du plan de relance
lancé par |I’Etat.

Nous avons durant l'année 2022 livré 6 nouveaux programmes, et avons fait I'acquisition d’une batisse du 16%me
siécle a Fécamp dans le cadre d’une opération d‘acquisition-amélioration. L'ensemble représente 198 logements soit
prés de 5% d’évolution de notre parc en une seule année.

Les équipes de SEMINOR ont travaillé sans reldche sur les opérations de rénovation du parc, avec le lancement des
travaux de réhabilitation de plus de 300 logements, soit 6 % de notre parc existant. En priorité, |"éradication des
étiquettes F&G mais également une partie des étiquettes E.

Convaincus que l'adaptation et I'évolution du parc ne suffisent pas a répondre aux transformations sociétales que
nous traversons, nous avons élaboré et déployé plusieurs projets d’'habitat inclusifs en lien étroit avec les services
des départements du calvados et de la Seine-Maritime et la CNSA (caisse nationale de solidarité pour 'autonomie).
Le dispositif de I'habitat inclusif permet d’apporter un cadre bienveillant et collaboratif & des Séniors/personnes en
situation d’Handicap, qui tout en ayant un logement autonome, bénéficient d’un projet social de vie partagée.

Devant I'afflux des réfugiés Ukrainiens, SEMINOR a pris part au relogement de ces populations a son échelle, ce qui
a permis d’offrir rapidement des solutions d’habitat en lien étroit avec les associations.

Enfin, en lien étroit avec nos partenaires de T&HN (Territoire & Habitat Normand), nous avons mene plusieurs projets
en commun et mutualisé nos compétences et nos moyens afin d’améliorer notre performance. Dans ce cadre, et afin
d‘évaluer I'impact de notre action commune sur chaque société, nous avons constaté la plus-value de T&HN sur les
membres et les territoires au travers de nos actions. Cette analyse consolide I'existence de notre société de
coordination au service de nos clients-locataires et des territoires, et confirme la pertinence du choix que nous avons
fait de la proximité et de l'ancrage territorial d’opérer ce rapprochement en 2020.

L'année 2023 a démarré dans un climat social tendu, marquée par une crise énergétique, et une inflation trés forte
impactant fortement le pouvoir d’achat des Frangais. Il est a déplorer 'augmentation du taux de livret A, et la forte
inflation impactant nos investissements ; pour soutenir l'investissement des bailleurs sociaux, le gouvernement a
annoncé le 14 février dernier « un bouclier financier » s'appuyant sur deux propositions phares : une remise d'intérét
de 1 point sur les flux d’emprunts 2023, et une augmentation a8 6M€ de I'enveloppe de |'Eco-Prét sur la période
2023-2027 pour financer les travaux de rénovation énergétique. Bien que le secteur salue ces mesures, il regrette
qu'elles ne soient pas & la hauteur des charges d’intérét supplémentaires, et attend les éclaircissements des
modalités d’apport en subventions du Fonds national des aides a la pierre (Fnap) pour la période 2023-2027 et les
capacités de mobilisation de fonds propres des organismes Him, actuellement suspendues au maintien ou non de la
RLS!

! Article paru dans le numéro du 28 février 2023 d’Actualités Habitat
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Malgré ce contexte, nous abordons cette nouvelle année, avec une ambition intacte pour mener nos projets a bien,
tout en accordant une attention particuliére a I'accompagnement social de nos locataires, et le bien-étre de nos
collaboratrices et collaborateurs qui font la réussite de notre entreprise.

Nous avons I'ambition pour cette nouvelle année de formaliser nos objectifs RSE (Responsabilité Sociétale et
Environnementale), de mesurer notre empreinte carbone et établir un plan d’actions visant a réduire I'impact carbone
de notre activité, et de nous inscrire dans une trajectoire de décarbonation. Il s’agit pour notre société de prendre

pleinement part & I'effort collectif de la réduction de cette empreinte carbone. f

Cette année encore une fois a été marquée par la trés forte implication de notre personnel chacun dans des missions
différentes au profit de nos clients-locataires et de nos territoires. A tous les niveaux que ce soient, les équipes de
gestion, techniques ou des métiers supports, tous ont participé a ce travail dans des conditions complexes, et ont
fait face aux difficultés quotidiennes afin de mener au mieux les missions qui sont les leurs. i
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(a) La gouvernance :

Création : 1959 a Fécamp (76)
Capital social : 1 080 000 €

cA: 27007193 €

Y Y V¥V V¥

Rep. Departement 76
André GAUTIER

Rep. Action Lagement
Olivier MARCHET

Rep. Caisse d’Epargne
Angéle PASQUIER

Administrateur
Fouzia BOUFAGHER

Administrateur
Régis LEMONNIER

Administrateur
Martin RIGAUDIAT

social

Statut : Société d’Economie Mixte avec un capital détenu

2 représentants
du Comiteé Social
et Economique.

Répartition du capital

2. ACTIVITE DE LA SOCIETE

2.1 Organisation & Personnel

Présidente

Maryse VEPIERRE Rep. ville de ROUEN

Amele MANSOURI

Rep. ville de FECAMP
Dominique TESSIER

Rep. ville d'YVETOT
Francis ALABERT

Rep. ville de LILLEBONNE
Omar BELGHACEM

Rep. ville de BOLBEC
Marie-leanne DEMOL

Rep.Assemblée spéciale
Marie-Pascale LEROY
2 représentants
des locatalres:

m Collectivités locales

nDépartement de la Seine |
Maritime

m Caisse d'Epargne
Normandie

H Autres organismes et
actionnaires privés ;

majoritairement par des personnes publiques
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(b) Le personnel :

o)

B Seminor

Responsable Audit inteme

Au 31 décembre 2022, notre société employait 97 personnes dont 77 femmes. 65 salariés étaient rattachés a la
Convention Collective Nationale de I'Immobilier dont 22 ont atteint I'dge d’au moins 50 ans.

Les 32 autres sont rattachés a la Convention Collective Nationale des Gardiens Concierges et Employés d’Immeubles
dont 20 ont également atteint I’age d'au moins 50 ans.

Cet effectif représente 87,25 équivalents temps plein. Comme I'an passé, le remplacement de personnel en congés
payés ou pour maladie mais également certains travaux administratifs particuliers nous ont conduit & recruter du
personnel sous contrat & durée déterminée. L'dge moyen du personnel sous contrat a durée indéterminée s'établit

a 47,78 ans pour les femmes et 46,87 ans pour les hommes.

[ Qualité
Benjamin WOLFF

Directrice Générale
Fouzia BOUFAGHER

Assistante de Direction
& Responsable formation

Valérie MESNIL

Pdle
Affaires générales
Fouzia BOUFAGHER

des Achats - Affaires

J ques & Fonciéres
Responsable - Benjamin WOLFF

Chargée de marchés publics et
des appels d'offre
Sandrine DUGARD

Juriste
Karine CHAILLET

Marketing & Communication
Lucas MICHEL - Alternant

Péle Finances
& Systémes d’information

Vincent GREMILLET

Comptabilite genérale
Cheffe comptable - Christelle HANIN

Adjointe - Delphine CANTEREL
— Agents en comptabilité & trésorerie—
Corinne BIDOIS
Johanna CABAILLE
— Agents en comptabilité & exploitation —
Christelle DROVET
Gaélle LASSIRE
Delphine DUMESNIL - Alternante
Controle de gestion
Yassin LEGER -~ Alternant

Paie-RH
Responsable Paie - Gaélle LECONTE
Chargée RH- Agathe LEMAITRE
Alice SEVENICH- Alternante

Systémes d’Information
Respansable - Antoine LOTHON
Techniciens 5.1. - Florence VASSARD
Norman LOUIS - Alternant

Pole
Gestion locative
Vincent LAMY

Commercialisation & Innovations

Responsable - Marie BREANT

Cf verso pour détail de I'équipe
Proximité

Responsable - Hugo BEAUFILS

Cf verso pour détail de ['équipe

MICHEL

Recouvrement- Service Social
Responsable - Dominique MAUGUE
Cf verso pour détail de Féquipe
Résidences autonomie
Responsable - Sandrine DELALANDRE

Cf verso pour détail de {'équipe

Pole
Maitrise d’ouvrage
Fouzia BOUFAGHER

Service Gestion Technique du
Patrimoine
Responsable technique
Julien VAUCHEL

Assistante Patrimoine & Projets
Elodie COVILLARD
Flavie PRETERRE

Chef de projet patrimoine
& data BIM
Walid BENDIMERED

Service Projets

Chefs de projets —

Stéphanie NICOLON
Elise ROUSSEL

Assistantes Patrimoine & Projets -
Elise LECLERC
Cyndie FIX
Laurine CHEVALLJER- Alternante
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2.2 Principaux chiffres clés

2.2.1 Occupation et recouvrement
Un niveau des impayés stable en 2022

Montant des impayés (locataires présent en K€)

1083
0 e 1651
1050

1015 1009 1017 1008

1000 995 1002 997 992

1000
950
900
850

é\\,\@\@\(@ ﬁ},gf’ V;\;‘{\ &} \\-}\(\ -&9}' S Ay Ay :"\’.J"N ,{), ,{} f‘:" :\,'L _:Qf q’)/ v :Q P I

Le montant des impayés des locataires présents en Logements Locatifs est stable sur I'exercice 2022. Les impayés
des résidents en Résidence Autonomie restent trés bas.

Taux de recouvrement a fin décembre 2022

98,84% - 98,74%
100,00%

99,00%
98,00%
97,00%
96,00%
95,00%
94,00%
93,00%
92,00%
91,00%
90,00%

/ - 99,51%

Taux de recouvrement Taux de recouvrement Taux de recouvrement
SEMINOR Logements Familiaux Résidence Autonomie

Le taux d’impayés global est essentiellement impacté par les passages en pertes issus des plans de redressement
personnel de nos locataires qui en 2022 sont & 147 k€ ce qui représente 75% de ces impayés.

Ces passages en pertes concernent 41 locataires avec un montant moyen d’effacement de dette de 'ordre de 3 500€,
Le montant de passage en pertes est stable (143 k€ en 2021).

Le taux de recouvrement des Résidences Autonomie reste supérieur a la moyenne de recouvrement de SEMINOR.

Il est a noter également la poursuite de la baisse des APL qui passe de 22,5% a 21,8% des loyers des logements
conventionnés (LL et RA).
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Taux de rotation SEMINOR
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Le taux de rotation de Seminor est a analyser entre les Logements locatifs et les Résidences Autonomie.

Taux de rotation Logements Locatifs (hors relogement)
16,0%
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Le taux de rotation de 2022 est en sensible hausse de 10,7% a 11%. Nos actions entreprises autour de la
« satisfaction client » devraient nous permettre de réduire ce taux.

Taux de rotation des Résidences Autonomie
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Taux en forte baisse en 2022 de 18,6% & 16,1%. La baisse de ce taux a fortement contribué a I'amélioration du
taux d’occupation de nos résidences.

Taux des logements vacants 2022 (Hors relogements et Mises en

habitation)
14,0%
12,1% 122% 124%
12,0% vm—— N
. 10,6% o0
\9.8% . o 98% 100%
10,0% NI a2
’ 8,6%
~—— 80% 80% 78y
8,0% E— 2
6,0% 5,0% 4 .99 5,1%
CAB% AB% ok as%  gay gay A% VTR AER AB% 0T,
e
4,0%  —— e
43%  42%  4,1% Gt
2,0% Y0% 3% 3% 37%  36% 35w 35% O o 3,9%
0%
0,0%
- R A
e——SEMINOR == LOGEMENT LOCATIF = RESIDENCE AUTONOMIE

La vacance globale reste malgré les efforts & un niveau élevé pour les logements familiaux, dans une année marquée
par la commerclalisation de plus de 200 logements neufs et le relogement de plus 100 ménages a la suite des
démolitions entreprises. Toutefois, nous avons réussi & maintenir ce taux de vacance. Il est nécessaire de signaler
la dynamique positive dans laquelle s‘inscrivent ces indicateurs, a noter la baisse de la vacance sur les résidences
autonomie depuis deux années, avec un taux d’occupation historiquement inédit.

Nous agissons simultanément sur différents leviers :

Amélioration du patrimoine

Développement de partenariat (IDEFHI, CLHAJ, CLLAJ ...)

Développement d’une offre de logement meublé sur Fécamp

Renforcement des actions commerciales (Publicités, annonces ...)

Accueil de public jeune en Résidences Autonomie

Adaptation des logements

Amélioration de la qualité de service pour les locataires (Astreinte, portail web ...)

En 2022 :

s Dans le cadre de la mise en jeu de garanties, nous avons regu la somme de 3 263,01€ des FSL
départementaux. L'action des FSL se concentre aujourd’hui sur |'accompagnement a I'entrée dans les lieux
(Dépbt de garantie et premier loyer), en 2022 cela représente 16 450,19€ d'aides pour nos locataires
(montant en forte baisse).

e Les Familles rencontrant des difficultés de paiement de leurs termes courants ont bénéficié d'aides au
maintien dans le logement par les FSL pour un montant de 2 044,95 €,

e Au 31 décembre 2022, on dénombrait 90 baux locatifs résiliés pour impayés de loyers, 15 ménages se sont
vu accorder des délais de paiement par les tribunaux. Il a été procédé a 6 expulsions. Enfin, 9 nouveaux
protocoles ont été signés en 2022 et 26 protocoles signés antérieurement étaient toujours en cours au
31/12/2022.

+« 21 demandes d’Aide Sur Quittance Soli'Aide ont été acceptées en 2022 avec un versement effectif de 16 835€
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2.2.2  Activité de la CALEOL |

L'activité 2022 de la CALEOL a été remarquable a plus d'un titre. On retient d‘abord la mise en habitation de 5
résidences soit 215 logements neufs & commercialiser générant un surcroit d‘activité. En paralléle, la mise en place
du logiciel SYMBIOSE a permis d’assurer le rapprochement de I'offre et de la demande, I'ensemble de l'instruction
des dossiers et la gestion de la CALEOL. Enfin, l'instruction de la demande a été enrichie par la visite systématique

des logements par les candidats en amont de la CALEOL. f

Ces changements d’organisation ont produit leurs effets :

Malgré le surcroit d'activité lié a la commercialisation de programmes neufs, le nombre de dossiers

présentés en CALEOL est stable par rapport a 2021,

- Le taux d‘attributions des CALEOL a augmenté de 4 points de 83 a 87%. :

Le taux de refus par le candidat post attribution a chuté de 30% en 2021 a 8% en 2022. C'est un résultat '
trés satisfaisant qui prouve la pertinence des visites en amont de la CALEOL. \}

Activités de la CALEOL sur les années 2021 et 2022 l
f
\
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500 i
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Nb de logements Nb de dossiers  Attribution de la Refus de la Nb baux signés Nb de refus par le
présentés présentés CALEOL CALEOL candidat post

attribution
m2021 w2022

223 Enquéte SLS

L'enquéte porte sur la situation familiale, les ressources et I'activité professionnelle des occupants des logements
sociaux. Elle a été lancée en octobre 2022. Elle est basée sur les avis d’imposition 2022 (revenus 2021).

Cette enquéte annuelle concerne I'ensemble du patrimoine conventionné.
Sont exclus du SLS, les ZRR (zones de revitalisation rurale), les zones exclus suivant le PLH et les bénéficiaires de

I’APL.
Dans le cadre de cette enquéte, nous avons obtenu :

e 1198 dossiers complets
e 27 dossiers sans réponse et 8 dossiers avec piéces manquantes. En conséquence, 35 dossiers, se sont vus

appliquer le SLS au taux maximum

85 locataires sont éligibles au SLS (soit 6.8%) avec la répartition suivante :
- Dépassement entre 20 et 40% du plafond : 53 ménages (4,2% des ménages enquétés)
- Dépassement entre 41 et 80% du plafond : 32 ménages (2.5% des ménages enquétés)

- Aucun dépassement au-dela de 80% du plafond

Les ressources de 201 ménages (16.7% des ménages enquétés) sont supérieures au plafond mais non assujetties
(dépassement inférieur a 20%).
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76.1% des ménages enquétés (non bénéficiaire de I’APL) ont des ressources inférieures au plafond.

2.2.4 Conseil de Concertation Locative

CCL du 26 janvier 2023 :

- Présentation du contrat Multi-Service.
- Présentation des modalités de "élection des représentants des locataires pour T&HN
- Information sur les concertations locatives menées dans le cadre des opérations de réhabilitation

Concertations réalisées dans le cadre des réhabilitations :

- Réhabilitation Urville Nacqueville - 87% d'avis favorable (13 accords) - Limite de vote le 23/12/21

- Réhabilitation Fécamp - Saint Benoist 85% d’avis favorable (79 accords) - Limite de vote le 30/12/21
- Réhabilitation Gonneville 100% d‘avis favorable (9 accords) - Limite de vote le 16/01/22

- Réhabilitation opération 107 pavillons - concertation en cours

- Reéhabilitation L'Aigle - les archers - concertation en cours

Rédaction d'une charte de bon voisinage :

Dans le cadre des résidences intergénérationnelles, qui représentent I‘essentiel de notre production, il est apparu
nécessaire pour le « bien vivre ensemble » d'afficher une charte de bon voisinage. Nous avons souhaité la co-écrire
avec les locataires pour recueillir leur adhésion sur ce projet et surtout pour que leurs souhaits soient pleinement
intégrés a cette charte. Cette participation a été portée par |'association des représentants des locataires qui ont
donc ceuvré avec nos équipes de gestion a la rédaction d’une charte de bon voisinage pour notre projet de Cany
Barville. Un atelier de travail a eu lieu le 18/11/22, la charte finalisée a été présentée a I'ensemble des locataires le
7/02/23 et a été intégrée aux baux locatifs.

Cette charte de bon voisinage nous sert de référence pour une mise en application sur d’autres résidences a la suite
des échanges avec nos locataires.

Patrimoine au 31 décembre 2022

Seminor posséde 5 014 logements dont 3680 logements ordinaires et 518 logements en résidences autonomie
gérées en direct, et 816 foyers gérés par des tiers.

Dont
Pavillons fogements
Chambres/Lits App. |Individuels| TOTAL conventionnés

Logts familiaux 2700 980 3680 3275

Résidences Autonomie en Gestion
Directe 518 518 518

Etablissements en gestion déléguée
Y Cps RA 212 604 816 629

Le pourcentage de logements conventionnés au 31 décembre 2022 s’établit & 88.19 % contre 8,68% en 2021.
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2.2.5 Logements démolis

En 2022, Seminor a donné l'ordre de service de démolition de 60 logements a Blangy sur Bresle. Nous avons obtenu
I'agrément pour la démolition de 56 logements a Yvetot.

2.2.6 Dévolution

Aucun patrimoine n'a fait I'objet d‘une dévolution cette année.

2.3 Le développement du patrimoine

Nous avons poursuivi notre politique en faveur du logement locatif social et avons obtenu, pour I'année 2022,98
agréments pour la construction de nouveaux logements locatifs aidés, dont une résidence pour jeunes & Fécamp.

Nous avons livré 188 logements locatifs ordinaires neufs et acquis 10 logements en acquisition-amélioration d'un
batiment remarquable du 16%me siécle & Fécamp.

Ont été obtenus en 2022 les agréments suivants pour :

La construction de 38 logements a Blangy sur Bresle en reconstitution de I'offre
La construction de 13 logements a Gruchet le Valasse

L’acquisition de 10 logements a Fécamp en acquisition-amélioration

La construction de 25 logements a Etretat

La construction de 10 logements a Sainte Adresse

La construction de 12 logements au Havre

La construction de 16 logements a Fécamp

A été lancée en ordre de service travaux l'opération suivante :

¢ La construction de 13 logements a Criquetot |I'Esneval

2.4 Amélioration du patrimoine

Nous avons durant I'année 2022 porté notre candidature pour le financement de plusieurs opérations au titre du
plan de relance, soit 11 opérations au total.

Nous avons également livré les opérations suivantes :

« BOLBEC résidence Tetlow — 81 logements
GONNEVILLE LA MALLET - Résidence les calétes - 12 logements

Les travaux de réhabilitation thermique en BBC rénovation ou HPE rénovation des résidences suivantes ont été
engageés :

80 logements a Blangy sur Bresle

30 logements de la résidence Autonomie & Fontaine le Dun

41 logements de la résidence Europe a Caudebec en Caux

21 logements de la résidence des Archers a I’Aigle

12 logements de la résidence la foiriére Marchand a Herqueville (la Hague)

La réhabilitation de 108 pavillons sur 9 résidences

Enfin les travaux d’adaptation de salles de bain se sont poursuivis malgré une trés forte inflation avec la réalisation
de 85 salles de bain totalement adaptées.

2.5 La vente aux locataires ou a des tiers

Ont été vendus :

Deux logements individuels IV et V a la résidence le Bel Air a Petit Caux
Un pavillon de type IV a la résidence La mare blonde a Froberville
Quatre pavillons de type IV et V & la résidence le Toupin a Lillebonne
Deux appartements de type III et IV a la résidence Cap Fagnet a Fécamp
Deux appartements de type III a la résidence Le Val Ricard & Bolbec
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e Deux lots & batir & la résidence Sontheim a Saint Valéry en Caux

3. Evénements importants survenus lors de I'exercice

- Lerésultat 2022 bénéficie de dégrévements de taxe fonciére a hauteur de 1,1 M€,
- Le niveau d’investissement est particulierement élevé avec des dépenses autour de 22,4 M€E.

3.1 La livraison de six programmes :

La Résidence Croquet du Bosc a Gournay en Bray - 90 logements

La Résidence le Goderville & Saint Romain de Colbosc - 36 logements
La Résidence La Cdte d’Albatre a Froberville - 20 logements

La Résidence le Val Budel a Saint Romain de Colbosc -22 logements
La Résidence le Verger Habité a Cany-Barville - 20 logements
L'acquisition-amélioration de 10 logements & Fécamp

3.2 Les changements de méthode comptable :

» Changement de méthode comptable sur les foyers (« gérés par tiers ») = reprise au compte de résultat de
2,8 M€ de Produits Constatés d’Avance

» Changement de méthode comptable sur les Résidences Autonomie (en gestion) = les redevances sont
comptabilisées & 100% en loyer (au lieu de 60% en loyer et 40% en provision). Parallélement toutes les
charges de ces résidences sont comptabilisées en charges non récupérables.

33 Titres participatifs souscrits par la banque des territoires

Dans le cadre du Plan Logement 2 de la banque des territoires structuré en vue de soutenir le programme
d'investissement en matiére de production et de réhabilitation des logements sociaux par les bailleurs sociaux et
s'inscrivant dans le cadre de I'accord politique signé le 25 avril 2019 entre I'Etat, les fédérations des bailleurs sociaux,
la banque des territoires et le groupe Action Logement, la banque des territoires s'est engagee a souscrire, en
plusieurs fois, a des titres participatifs pour un montant total de 1.000.000.000 € devant &tre émis entre 2020 et
2022 par des organismes de logement social, comme les y autorisent les dispositions de I'article L. 213-32 du Code
monétaire et financier telles que modifiées par la loi n® 2018-1021 du 23 novembre 2018 portant évolution du
logement, de I'aménagement et du numenque Dans ce cadre, le Comité d' Engagement de la banque des territoires
a étudié la possibilité de souscrire & I'émission de titres participatifs envisagée par la Société SEMINOR, et a décidé
d'autoriser la souscription de ces Titres Participatifs par la banque des territoires a hauteur d'un montant nominal
total de 3 300 000 €.

Cette souscription vise & accompagner la réalisation de notre programme d'investissement, en particulier
d’accompagner notre programme de construction de logement sociaux neufs.

Il est important de souligner que I"émission de ces titres ne modifie pas la gouvernance de la sociéte.

4. EVENEMENTS IMPORTANTS SURVENUS DEPUIS LA CLOTURE DE L'EXERCICE
4.1 Evolution Taux Livret A

Le taux du livret A est passé de 0,5% a 1% au 01/02/2022, puis a 2% au 01/08/2022 et enfin a 3% au 01/02/2023.
Or, 89% des emprunts de SEMINOR sont indexés sur le livret A. L'impact sur 2023 est conséquent méme si des
effets de lissage sont prévus (double révisabilité).
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Evolution prévisionnelle des annuités d’emprunts locatifs :

Réalisé [
en k€ 2021 ; !
Amortissements 3921 3807 3580 ‘

Remboursement du capital 3921 3 807 3580
Intéréts 929 934 1900
Variation d'ICNE -43 298 960 F
Charges financiéres 886 1232 2 860
ous

Ces montants ont été calculés sur la base d’un livret A & 3% au 01/02/2023 puis 4% au 01/08/2023.
I

Les charges financiéres (intéréts + variation d’Intéréts Courus Non Echus) s’éléveraient en 2023 a 2 860 k€, soit
+1,4 M€ (impact sur le résultat).

L'impact sur 'autofinancement serait partiellement amorti par la double révisabilité sur les préts de la Banque des
Territoires qui provoque la baisse des amortissements d’emprunts de 200 k€ environ.

5 EVOLUTION PREVISIBLE ET PERSPECTIVES D'AVENIR

5.1 Patrimoine
L'année 2022 verra la livraison des opérations retardées, mais également celles en cours.

e La résidence le Verger Habité a Cany-Barville de 27 logements
+ La résidence la Forge a Saint Romain de Colbosc de 14 logements

Soit la livraison de 41 logements.

Les opérations de constructions neuves suivantes seront lancées en ordre de service travaux en 2023 :

= La résidence le Vallon IV a Criquetot I'Esneval - 13 logements
= La réalisation de la maison médicale et 12 logements au Havre
* La réalisation de 10 logements a Sainte-Adresse

» La réalisation de 20 logements a Gournay en Bray

Concernant les opérations d'amélioration du patrimoine, I'année 2023 verra le lancement des travaux de plusieurs
résidences :

= La résidence du Camp Comtois a Blangy sur Bresle

= La résidence de Jean Jaurés a Lillebonne

* La résidence Clos Bonheur a Saint Romain de Colbosc

» Les deux résidences autonomie Jean Pellot et Les Tilleuls respectivement a Saint romain de

Colbosc et a Luneray.

5.2 Prévisionnel financier 8 moyen terme

Sur la base des objectifs d‘investissement du PSP et de la CUS, soit un développement de 80 logements par an et
prés de 180 logements réhabilités par an, le prévisionnel 8 moyen terme semble confirmer les capacités de SEMINOR

a honorer ce programme ambitieux.

Page 15




Mis en ligne le 05/10/2023

1.

14000

12 000

10000

8 000

6000

4000

2000

Prévisionnel moyen terme en k€

2024

w Autofinancement net

Patrimoine sous dévolution

2025

2026

u Potentiel financier & terminaison

2027

ey b it A A St b

2028

FDR long terme a terminaison

PATRIMOINE AU 31 DECEMBRE 2022

Seminor posséde une partie de son patrimoine sous baux emphytéotiques associés a des conventions de construction
qui permettent au bailleur (commune ou association) de bénéficier de la remise en pleine propriété des constructions
gratuitement a l'issue desdites conventions, soit généralement 18 mois aprés le remboursement de la derniére
échéance de I'emprunt le plus long. Cette disposition nous améne a négocier avec les bailleurs le prolongement de
durée de la convention ou l'acquisition par Seminor de la pleine propriété des ensembles immabiliers. Pour les deux
décennies a venir (2030 et 2040), a été établi un plan de résiliation de ces baux emphytéotiques afin de limiter le
risque de sortie du patrimoine.

En 2022, nous avons signé les actes d'acquisition/résiliation de bail de 184 logements correspondant & 9 résidences.
En 2022, nous avons obtenu I'accord de principe sur 7 résidences, soit 244 logements.
Une commune a souhaité prolonger sa convention de 52 ans.

DEVOLUTIONS ANTERIEURES A 2020

Date de dévolution

Statut Acquisition Acquisition Nombre de Programmes
réalisée en cours logements cédés reportée
Logements familiaux 0 0 0 1] 0
Résidences Autonomié 0 0 0 0 0
Gérés par tiers 0 0 0 0 1

DEVOLUTIONS ENTRE 2020 ET 2030

Statut Acquisition Acquisition Nombre de Programmes | Date de dévolution
réalisée en cours logements cédés reportée
Logements familiaux 4 1 147 0 0
Résidences Autonomie 2 1 125 0 2
Gérés par tiers 0 0 0 0 1
‘ DEVOLUTIONS ENTRE 2031 ET 2079
Statut Acquisition Acquisition Nombre de Programmes | Date de dévolution
réalisée en cours logements cédés reportée
Logements familiaux 3 4 112 0 0
Résidences Autonomié 0 1 44 0 0
Gérés par tiers 0 0 0 0 0
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Activité en matiére de recherche et de développement

Dans le cadre de son regroupement avec les 8 bailleurs Normands dans Territoire & Habitat Normand, des projets
ambitieux et innovants sont en cours d’élaboration et se sont poursuivis sur I'année 2023 comme :

* La passation d'un contrat multiservices pour les réparations locatives
¢ La politique liée & la maquette numérique 3D en phase conception et exploitation de notre parc
¢ La politique techniqgue commune s’agissant de |'amiante

6. PRISE OU CESSION DE PARTICIPATIONS

La société a pris des participations dans la société LE L'"HAB NORMANDIE INNOVATION ET HABITAT.

A ce titre, il est prévu qu’une part sociale de SEINE MANCHE PROMOTION soit cédée & SEMINOR pour un montant
de 15.24 € par LOGEAL IMMOBILIERE afin de lui permettre d‘entrer au capital.

7. RESULTAT - AFFECTATION
7.1 Examen des comptes et résultats

7.1.1 Le compte de résultat

(a) Changement de mode de comptabilisation et impact sur le résultat :
- Comptabilisation des soldes de PCRC des « gérés par tiers » : ;

Au 31/12/2021, le bilan de la SEMINOR présente des produits constatés d'avance et emprunts relatifs a ces
établissements a hauteur de 3 048 679,44 €, composés pour :

e 1657 788,50 € des soldes de PCRC,
e 1390 890,64 € des écarts entre amortissements techniques et financiers.

Les redevances de ces foyers sont calculées en fonction d'items définis dans des notes ministérielles de 1981 et
1983 et rappelés dans les conventions établies entre chaque gestionnaire et SEMINOR, a savoir les annuités
d’emprunt, la PCRC (Participation pour Couverture du Renouvellement des Composants), la taxe fonciére, |'assurance
multirisques et les frais de gestion. La différence entre le montant appelé et les dépenses réelles de I'année vient
alimenter une réserve servant a financer les futurs travaux de réhabilitation ou remplacement de composant : il

s’agit du solde de la PCRC.

Les conventions de gestion peuvent prévoir une restitution du solde de PCRC a I’échéance. Lorsque c’est le cas, une
provision couvrant ce risque doit étre constituée. Ainsi, ce risque a été provisionné & hauteur de 1 202 200,67 € au
31/12/2022, en lieu et place des produits constatés d’avance qui avaient partiellement le méme objet.

Par ailleurs, les produits constatés d'avance « techniques » liés aux écarts AT/AF n’ont plus lieu d'étre reconstitués.
L'impact positif sur le compte de résultat est de 3 048 679,55 € - 1 202 200,67 € = 1 846 478,88 €.

- Comptabilisation des redevances des résidences autonomie :

Les redevances sont composées de deux éléments : un forfait loyer et un forfait charge.

Le forfait charge représente 40% de la redevance totale. S’agissant d‘un forfait, il ne donne pas lieu a régularisation
de charge auprés des résidents contrairement aux provisions de charge des logements sociaux familiaux.

Ainsi, sur les comptes 2022, le forfait charge n‘est plus comptabilisé en provision de charges mais en loyer et toutes
les charges liées a ces résidences sont comptabilisées en charges non récupérables.

Cette évolution n'a pas d'impact sur le résultat.
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(b) Les produits

Globalement les produits sont en augmentation de 5,1 ME (35 327 k€ contre 30 196 k€ en 2021). Cependant, le
chiffre d'affaires hors provision de charges locatives progresse peu hors régularisations évoquées ci-dessus, les
loyers générés par les livraisons étant en partie compensés par les pertes de loyer liées aux démolitions.

Evolution du chiffre d’affaires en k€

Loyers Immeubles 18 306 18 401 23 137
Loyers Locaux annexes 862 888 962
Surloyer 30 20 42
Produits des activités annexes 141 160 189
Réductions sur loyers -803 -794 -770
18 537 18 675 23 560

Les loyers et produits annexes augmentent de 4 885 k€ par rapport a 2021 essentiellement du fait :

> de la reprise au compte de résultat de plus de 3 M€ de produits constatés d'avance.

» de la comptabilisation & 100% en loyers des immeubles des redevances des résidences autonomie (+1,1
ME).

» de la hausse des redevances des « gérés par tiers » (+350 k€) et de |'arrét de la correction des écarts AT/AF.

» de la hausse annuelle des loyers de 0,42% pour les logements conventionnés et 1,61% pour les logements
non conventionnés (+80 kE).

» de la livraison de 198 logements (+600 k€ pour les logements et +70 k€ pour les parkings).

» Ces effets sont atténués par I'impact des projets de démolition (Fief de Caux a Yvetot, Camp Comtois a
Blangy) estimé a 285 k€ et des cessions (-50kE).

La RLS est en légére baisse (-30k€). Elle représente 5,4% des loyers des logements conventionnés.

Evolution des loyers des immeubles en k€

1619
liwaisons, mais
L bikia 103 1as hausse vacance 2nd semestre et démolitions
1530 2764 1234 128 |acquisition Fontaine le Dun + baisse vacance
L 1168 4 576 3408 359 |hausse ICC et livet A
| 18 401 | 23137 | 4736 | 581 |

Concernant les autres produits d’exploitation, on notera le versement de subventions d’exploitation pour 352 k€
(+72 k€), la production immobilisée pour 327 k€ (+20 k€) et la reprise de provision pour gros entretien pour 1 399
k€ (-730 kE€). La vente de CEE se situe quant a elle a 875 k€ en 2022 contre 92 k€ en 2021 et 408 k€ en 2020.

Les produits exceptionnels restent & un niveau élevé. Ils passent de 2,3 M€ en 2019, a 2,8 M€ en 2020, puis a
3,4 M€ en 2021 et 2022. Cette évolution est principalement liée aux dégrévements de taxe fonciére obtenus et aux
cessions qui s"élévent respectivement a plus d'1,1 ME et 1,2 M€,

(c) Les charges

Globalement, les charges augmentent de 2,2 M€ environ (27 296 k€ en 2020, 28 545 k€ en 2021, 30 743 k€ en
2022).
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|

Cette hausse se constate particuliérement sur les charges récupérables, les dotations aux amortissements et
provisions, les pertes sur créances irrécouvrables et la TFPB.
|

Evolution des charges d’exploitation en k€

E deidr 2022 hors régul RA Ecart/NR |

Total i | ; Total | NR R Total |

ACHATS ET CHARGES EXTERNES 6989 3042 10031 7614 2703 10317 6923 3394 10317 - 66 ;

IMPOTS, TAXES ET VERSEMENTS ASSIMILES 3146 558 3704 3437 512 3949 | 3374 575 3949/ 228 |
SALAIRES TRAITEMENTS ET CHARGES SOCIALES 3286 603 3889 3633 277 3910 3330 580 3910 44
DOTATIONS AUX AMORTISSEMENTS D'EXPLOITATION 5689 - 5689 6124 6124 6124 ez 435
DOTATIONS AUX PROVISIONS D'EXPLOITATION 3093 2 3093 3683 3683 3683 3683 590
AUTRES CHARGES D'EXPLOITATION 389 - 389 717 717 | 717 ' 717 328
TOTAL CHARGES D'EXPLOITATION 22592 4203 26795 25208 3492 28700 24151 4549 28700 1559

Comme évoqué précédemment, les redevances des résidences autonomie é&tant désormais entiérement
comptabilisées en loyer, les charges afférentes a ces résidences sont également totalement en charges non
récupérables (NR). Ainsi, la colonne « 2022 hors régul RA » permet de comparer 2021 et 2022 & périmétre constant.

Le comparatif 2021/2022 exposé ci-aprés se base sur cette colonne. l

Concernant les achats et charges externes, la hausse est essentiellement due a l'augmentation des charges ;
récupérables (+352 k€), et plus particulierement les charges de chauffage et eau chaude (+255 k€). Par ailleurs,
les charges de maintenance non récupérables augmentent de 165 k€ et les honoraires de 335 k€ suite & la mise en
place du projet STONAL (BIM gestion) et a la nouvelle réglementation sur les DPE. |

On observe une baisse substantielle du « gros entretien » qui représente 3 007 k€ contre 3 845 k€ en 2021 (-838
k€). Il est a noter que I'année 2022 fait suite a une année 2021 de « rattrapage » post-pandémie (2 250 k€ de
dépenses de gros entretien en 2020) et que le nombre de livraisons et de réhabilitation important n'a pas permis de
mobiliser les équipes techniques sur I'ensemble du programme envisagé.

Ces dépenses sont en partie couvertes par une reprise de provision pour gros entretien de 1,4 M€ M€, Parallélement, ;
la dotation aux provisions pour gros entretien s’éléve a environ 1,2 M€ contre prés de 2 M€ en 2020.

Les salaires, traitements et charges sociales non récupérables sont maitrisées (+44 k€), notamment considérant la |
mise en place des titres restaurant en 2022 pour un colit de 41 k€. '

Les charges financiéres augmentent de passant de 888 k€ en 2021 & 1 233 k€ en 2022, du fait de la hausse de livret
A et du niveau de la dette.

Les dotations aux amortissements des immobilisations locatives sont impactées par les livraisons de logements et
réhabilitations et augmentent de 358 k€ pour atteindre 5 835 k€.

Les autres postes notables de dépenses subissent des variations moins importantes, a savoir pour les principaux :

- TFPB: 2 825 k€ en 2022 au lieu de 2 665 k€ en 2021 (+6%),
- Pertes sur créances irrécouvrables : 499 k€ au lieu de 287 k€,
-  Cotisations CGLLS : 287k€ au lieu de 318 k€,

- Charges liées aux sinistres : 77 k€ au lieu de 161 k€.

(d) Synthese

Le résultat s’établit a 4 583 658,08 €, en nette augmentation par rapport & 2021 (+177%). Cette hausse de 2,9 M€,
et ce malgré le poids croissant des charges financiéres (+345 k€), est certes liée au changement de modalité
comptable sur les redevances des « gérés par tiers » (+1,8 ME), mais également a l'activité et la gestion de

I'organisme.
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67
Dési fi RESULTAT RESULTAT RESULTAT
ésignation
9 2020 2021 2022
CHIFFRE DAFFAIRES NET 22 287 029,88 22 728 400,69 27 007 193,55
AUTRES PRODUITS D'EXPLOITATION 1139 133,05 842 110,14 1825 776,81
REPRISES SUR PROVISIONS 2 753 820,80 3117 905,08 2960 187,73
TOTAL DES PRODUITS D'EXPLOITATION 26 179 983,73 26 688 415,91 31793 158,09
ACHATS ET CHARGES EXTERNES 8 396 591,62 10 030 958,79 10317 033,83
IMPOTS, TAXES ET VERSEMENTS ASSIMLES 3483 378,85 3703 665,78 3949 217,55
SALAIRES, TRAITEMENTS ET CHARGES SOCIALES 3 740 852,20 3 888 451,26 3909 842,23
DOTATIONS AUX AMORTISSEMENTS DEXPLOTATION 5 745 153,25 5 689 325,44 6 123 928,93
DOTATIONS AUX PROVISIONS DEXPLOITATION 3 056 827,95 3093 105,26 3683 104,44
AUTRES CHARGES D'EXPLOITATION 438 715,76 389 304,26 716 883,69
TOTAL DES CHARGES D'EXPLOITATION 24 861 519,63| 26 794 810,79) 28 700 010,67
RESULTAT D'EXPLOITATION 1 318 464,10 -106 394,88| 3093 147,42
TOTAL DES PRODUITS FINANCIERS 71 668,01 64 562,31 67 608,34
TOTAL DES FRAIS FINANCIERS 973 660,78 838 289,88] 1232 816,31
RESULTAT FINANCIER -901 992,77, -823 727,57 -1 165 207,97|
RESULTAT COURANT AVANT IMPOT 416 471,33 -930 122,45 1927 939,45
TOTAL DES PRODUITS EXCEPTIONNELS 2 842 643,39 3443 425,73 3466 203,35
TOTAL DES CHARGES EXCEPTIONNELLES 1279 108,37 620 923,72 578 480,72
RESULTAT EXCEPTIONNEL 1 563 535,02 2813 502,01 2887 722,63
RESULTAT AVANT PARTICIPATION ET IS 1 980 006,35 1 883 379,56] 4815 662,08
PARTICIPATION DES SALARIES, IMPOT SUR LES BENEFICES 182 131,00 232 352,00 232 004,00
BENEFICE NET 1797 875,35 1651 027,56 4 583 658,08
La capacité d'autofinancement brute est d’environ 9,5 M€ ; I'autofinancement net HLM de 5,7 M€.
Evolution de l'autofinancement
12,0
v
[ =
8
= 100
8,0
6,0 \/
40
2,0 M
'0 /
2018 2019 2020 2021 2022
2,0
wmmseen CAF hrute  eswwes CAF nette  swe=Résultat

Depuis 2020, I'autofinancement est en net « rebond ». En 2022, il bénéficie plus particulierement et, en outre des
changements de modalité comptable, du niveau élevé de vente de CEE et de remboursement du capital des emprunts

en légére baisse (3,8 ME contre 3,9 M€ en 2021).
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[

7.1.2 Le bilan

Les principales évolutions de I'actif/passif sont les suivantes :

(a) L'actif

Les dépenses d'investissement se décomposent comme suit :

Réhabilitations / Changements de composant : 6,3 M€ dont 3,3 M€ pour la résidence Saint Benoit & Fécamp, J
0,9 M€ pour la résidence Les Clos Clairs & Urville-Nacqueville, 0,4 M€ pour la résidence Les Calétes &

Gonneville-la-Mallet ;
Développement : 16,2 M€ dont 4,4 ME pour la résidence Croquet du Bosc a Gournay-en-Bray ; 3,9 M€ pour

la résidence Champ de foire & Cany-Barville ; 1,1 M€ pour la résidence La Forge & Saint-Romain-de-Colbosc.

L’actif immobilisé net augmente ainsi de 16 M€.

La trésorerie s‘établit a 10,3 M€ contre 9 M€ au 31/12/2021 (disponibilités et valeurs mobiliéres de placement).

(b) Le passif
Le résultat 2022, les notifications de subvention et I'émission de titres participatifs conduisent & une augmentation
des capitaux propres (+ 14 ME).

Les provisions augmentent d'1,2 M€ et les produits constatés d’avance diminuent de 2,3 M€ & |a suite du changement
de modalités comptable concernant les redevances des « gérés par tiers »,

Les emprunts et dettes financiéres sont portés a 109,7 M€ contre 100,6 M€ au 31/12/2021 : ‘

- 14,1 M€ d'emprunts ont été versés,
- 5,3 M€ ont été remboursés.

Méme si la dette augmente du fait des investissements réalisés, les annuités, elles, se stabilisent pour le moment.
La hausse du taux de livret A aura de lourdes conséquences financiéres qu'a partir de 2023,

Evolution de la dette

14 40,0%
12 - 35,0%
30,0%
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25,0%
8
20,0%
6
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4
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2 5,0%
0 0,0%
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B Emprunts (x10M€) B Annuités (ME) == Annuité en % loyers
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(c) Synthese

STRUCTURE DE L'ACTIF en M€

10,34

STRUCTURE DU PASSIF en M€

5,90

10,64

-~ 155.8
2022
105,74
® Immobilisations m Stocks et en-cours
:+ Créances Trésorerie m Capitaux propres m Provisions
n Comptes de régularisation 1 Dettes financiéres » Autres dettes

Le total du bilan s‘arréte a 177,6 M€, soit +19,9 M€,

Cette évolution reflete la forte activité d'investissement de SEMINOR avec un actif immobilisé et des dettes
financiéres en augmentation. Le renforcement des capitaux propres va permettre de limiter le recours a
I'endettement.

Le potentiel financier (réserve de fonds propres destinée aux nouveaux investissements) au 31/12/2022 est négatif
de 1,2 M€, reflétant une « attente » sur la perception de subvention (7,5 M€ de subventions notifiées non versées).
Le potentiel financier a terminaison (réserve de fonds propres retraitée des opérations en cours) est estimé a 5,4
ME (1,5 ME au 31/12/2021). L'autofinancement et les cessions ont permis d'injecter des fonds propres dans de
nouvelles opérations.
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7.1.3 Délais de paiement des créances clients et des fournisseurs

Article D.4411.-1° : Facture recues non réglées ala date de cloture de I'exercice Article D.4411.-2° : Facture émises non réglées 2 la date de cloture de
dont le terme est échu I'exercice dont le terme est échu
OlJour 1330 31360 61290 | 91Jours et [Total (1jour 0Jour 1330 31360 61490 | 91lourset [Total (1jour
(indicatif) lours Jours lours plus et plus) (indicatif) lours Jours Jours plus et plus)

(A) Tranches de retard de paiement
Nombre de aal
factures 987
concernées
Montant total
des factures
concernées
(11C)
Pourcentage du
montant total

des achats de 3,97 0,02 0,00 0,02 0,30 0,34
I'exercice (TTC)
Pourcentage du [
chiffre d'affaires ||

de I'exercice

72 4133

1817892 335597 194 255 387873 1693174 | 2610899

1218585 7329 639 6277 90783 105028

13,47

Nombre des
factures exclues

Montant total
des factures

exclues (TTC)
( C) Délais de paiement de référence utilisés (constractuel ou délai légal - article L. 441-6 ou L.443-1du code de commerce)

Délais de
paiement
utilisés pourle
calcul des
retards de
paiement

Délais contractuels : 30 jours Délais contractuels : 5jours

7.1.4 Proposition d’affectation du résultat et de distribution de dividendes

Au 31 décembre 2022, le bénéfice distribuable est d’'un montant de 25 140 675,68 €. Il correspond au résultat
bénéficiaire de I'exercice 2022 de 4 583 658,08 € dont 4 493 303,54 € du secteur agréé, augmenté du report a
nouveau de |'exercice précédent de 20 557 017,60 € dont 7 602 638,59 € du secteur agréé. El

(a) Affectation proposée a I’Assemblée Générale des Actionnaires

- Dividende de 1,20 € par action 64 800,00 € dont 21 600 € prélevés sur le résultat du secteur agréé,
- Report a nouveau de 25 075 875,68 € dont 12 074 342,13 € du secteur agréé.

Compte tenu du résultat de I'année 2022, il est proposé au Conseil d’Administration de procéder & la distribution de
dividendes au titre de I'exercice 2022.

Le dividende est limité statutairement & 1,20 € par action. Il est éligible a I'abattement de 40% (article 243 bis
du Code Général des Impdts) et est soumis au paiement a la source des prélévements sociaux sur les revenus de

placements pour les actionnaires personnes physiques.
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7.1.5 Dividendes

Conformément & l'article 243 bis du Code général des impdts, nous vous rappelons que les dividendes versés au
titre des trois exercices précédents ont été les suivants :

e 2019 : 0 €/action
2020 : 1,20 €/action
2021 : 1,20€/action

Vous trouverez annexé a ce rapport un tableau résumant les résultats financiers de votre société au cours des cing
derniers exercices.

7.1.6 Dépenses non déductibles fiscalement

Conformément aux dispositions de 'article 223 quater et 223 quinquies du Code général des impdts, nous vous
informons que les comptes ne prennent en charge aucune dépense non déductible du résultat fiscal correspondant
a l‘article 39-4 du CGI.

7.1.7 Tableau des résultats

Au présent rapport est annexé, conformément aux dispositions de I'article R. 225-102 du Code de commerce, le
tableau faisant apparaitre les résultats de la Société au cours de chacun des cinq derniers exercices.

7.1.8 Informations concernant les mandats sociaux

Conformément aux dispositions de I'article L-255-100 du Code de Commerce, nous vous communiquons ci-apres la
liste de I'ensemble des mandats et fonctions exercés dans d’autres sociétés par chacun des mandataires sociaux de
la société et portés a notre connaissance.

Madame Maryse VEPIERRE
¢ SA CEN SA - Membre du Directoire
¢ FONDS CAISSE D'EPARGNE NORMANDIE POUR L'INITIATIVE SOLIDAIRE - Fonds de dotation-
administratrice/ trésoriére
« GIE NORD OUEST RECOUVREMENTGIE -Présidente
s SEMINOR-Administratrice - Présidente du CA

Madame Angéle PASQUIER
LOGISEINE - représentante de la Caisse d'Epargne Normandie au Conseil d’administration

SODINEUF - membre du Conseil d’administration

LOGEAL - représentante de la Caisse d’Epargne Normandie au Conseil d’administration

TERRITOIRE & HABITAT NORMAND - représentante permanent LOGEAL au Conseil de surveillance

MIDI FONCIERE 2 - représentante de la Caisse d'Epargne Normandie au Conseil d’administration

MIDI FONCIERE 3 - représentante de la Caisse d’Epargne Normandie au Conseil d’administration

FONCIERE VALMI - représentante permanente de la Caisse d’Epargne Normandie au Conseil

d’administration

« MIDI FONCIERE 4 - représentante permanente de la Caisse d'Epargne Normandie au Conseil
d’administration

« FONCIERE VALMI 2 - représentante permanente de la Caisse d’Epargne Normandie au Conseil
d’administration

« SEMINOR - représentante de la Caisse d’Epargne Normandie au Conseil d’administration

e & @ @ @ ° @

Monsieur Olivier MARCHET
e« ATREALIS RESIDENCES (SA) - représentant permanent d’action logement Immobilier
e SEMINOR - représentant d’Action Logement au Conseil d’administration

Monsieur Martin RIGAUDIAT
e SEMINOR - administrateur

Monsieur André GAUTIER
e Newhaven Port Properties - vice-président
e SEM de Coopération Transmanche - administrateur
e SEM La Criée de Fécamp - Administrateur
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TERRITOIRE & HABITAT NORMAND - membre du Conseil de Surveillance

LOGEO SEINE- membre du Conseil de surveillance

LOGEAL - administrateur

HLM Habitat 76 - Président de I'Office public

SEMINOR - représentant du département de la Seine-Maritime au Conseil d’administration

Madame Dominique TESSIER .
e SEMINOR - représentante de la ville de FECAMP au Conseil d’administration |

Monsieur Omar BELGHACEM

e SEMINOR - représentant de la ville de LILLEBONNE au Conseil d'administration

Madame Marie-Jeanne DEMOL
e CCAS de la ville de BOLBEC - Vice-Présidente

INSTITUT MEDICO SOCIAL DE BOLBEC - Présidente

FOYER DE LA VALLEE D'OR DE BOLBEC - administratrice

UNION NATIONALE DES CENTRES COMMUNAUX D'ACTION SOCIALE - représentante de la ville de BOLBEC
MISSION LOCALE - représentante de la ville de BOLBEC

COMITE NATIONAL D'ACTION SOCIAL - représentante de la ville de BOLBEC

SEMINOR- représentante de la ville de BOLBEC au Conseil d’administration

Madame Amele MANSOURI

¢ SEMINOR - représentante de la ville de ROUEN au Conseil d’administration

e CCAS de Rouen - Administratrice

e ROUEN HABITAT - Administratrice

¢« ROUEN METROPOLE HABITAT -Représentante de la Métropole de ROUEN dans le réseau national -
Administratrice

e Conseil Départemental d'accés au Droit -Administratrice

e  Commission DALO -Conseillére métropolitaine « Habitat Participatif »

e Avocate - ROUEN |

e  Gérante Cabinet Améle MANSOURI

« Enseignante Universitaire Fac de Droit et économie ROUEN

¢ Gérante SCI MOSANTOS

Monsieur Francis ALABERT
e LOGEAL - Membre du Conseil d’administration

Syndicat Mixe d'eau et d’assainissement du Caux central - Président du Conseil syndical du SMEACC
CCAS de la ville d'YVETOT - Président du Conseil d’administration

HOPITAL de la ville d'YVETOT - Président du Conseil de surveillance

SEMINOR- représentant de la ville d'YVETOT au Conseil d’administration

Madame Marie-Pascale LEROY

s« SEMINOR - représentante de I’Assemblée spéciale au Conseil d’administration

Monsieur Régis LEMONNIER
e SEMINOR- administrateur

Madame Fouzia BOUFAGHER
e SEMINOR- administratrice
e SEMINOR - directrice générale
e COMITE REGIONAL DE L'HABITAT ET DE L'HEBERGEMENT - représentante de la Fédération des entreprises

locales de Normandie
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7.1.9 Conventions

Conventions intervenues directement ou par personne interposée, entre d’une part, I'un des mandataires sociaux ou
I'un des actionnaires disposant d’une fraction des droits de vote supérieur & 10 % d’une société et d’autre part, une
autre société dont la premiére posséde directement ou indirectement plus de la moitié du capital, & I'exception des
conventions portant sur des opérations courantes et conclues a des conditions normales : NEANT

7.1.10 Délégations

Délégations en cours de validité accordées par I'Assemblée Générale des actionnaires dans le domaine des
augmentations de capital, par application des articles L225-129-1 et L225-129-2 et faisant apparaitre I'utilisation
faite de ces délégations au cours de |'exercice : NEANT

7.1.11 Modalités d’exercice de la Direction générale prévue a l'article L225-51-1

La Direction générale de la société est assumée sous sa responsabilité par Madame Fouzia BOUFAGHER, Directrice
Générale.

La société n’est pas contrdlée par une société dont les titres sont admis aux négociations sur un marché réglementé.

7.1.12 Montant des versements effectués selon I'article 238 bis du CGI :

Les dons aux associations en 2022 ont été les suivants :

- APAEI (Association des Parents et Amis de personnes en situation de handicap - Fécamp et
cantons voisins) : 60 €,

- ASL Ramponneau (Donation pour I'achat d'un jeu de maillot de foot) : 510,94 €,
- Croix-Rouge Frangaise : 300 €,

- Gérontopdle Seine Estuaire Normandie : 400 €,

- NQT (ex-Nos Quartiers ont du Talent) : 1 350 €.
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|
l
|
7.1.13 Autres informations juridiques |
|
(a) Capital et actionnaires }
|
Nombre | Nombre |pourcentage
AETIONNALRES d'actions | de voix i détenu 5 ‘
Département de SEINE-MARITIME 9000 9000 16,667% I
Caisse d'Epargne Normandie 13324 13324 24,674% :
Ville de ROUEN 5400 2400 10,000%
ACTION LOGEMENT IMMOBILIER 10735 10735 19,880%
Ville de LILLEBONNE 4500 4500 8,333% '
Ville de FECAMP 4500 4500 8,333% ‘
ville d'YVETOT 1800 1800 3,333% §
ville de BOLBEC 1800 1800 3,333% |
Ville d'ALENCON 391 391 0,724%
Ville de BELLEME 21 21 0,039% ‘
Ville de BLANGY SUR BRESLE 39 39 0,072%
Ville de DARNETAL 137 137 0,254% ?
Ville de DIEPPE 458 458 0,848%
Ville d'ETRETAT 1% 18 0,033% _
Ville de GOURNAY EN BRAY 75 75 0,139% |
Ville de GRUCHET LE VALASSE 21 21 0,039% ‘
Ville d'HAUTOT SUR MER 22 22 0,041%
Ville de L'AIGLE 112 112 0,207%
Ville de MONT SAINT AIGNAN 222 222 0,411%
Ville de MORTAGNE AU PERCHE 57 57 0,106%
Ville de PORT JEROME SUR SEINE 105 105 0,194%
Ville de SAINT NICOLAS D'ALIERMONT 42 42 0,078%
Ville de SAINT ROMAIN DE COLBOSC 12 42 0,078% =
Ville de SAINT VALERY EN CAUX 38 38 0,070%
Monsieur Laurent NEVEU 630 630 1,167%
CCI de Fécamp - Bolbec 360 360 0,667%
Monsieur le Directeur{Caisse d'Allocations Familiales de Seine-Maritim 90 90 0,167%
Monsieur Jean-Pierre BALIER 18 18 0,033%
Monsieur Sébastien BILLARD 9 9 0,017%
Monsieur Jacques CHAUMEIL 2 2 0,004%
Monsieur Marcel BERTIN 10 10 0,019%
Monsieur Martin RIGAUDIAT 2 2 0,004%
Monsieur Régis LEMONNIER 17 17 0,031%
Madame Fouzia BOUFAGHER 2 2 0,004%
Madame Maryse VEPIERRE 1 1 0,002%
54000 54000 100,000%
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(b) situation des mandats des commissaires aux comptes :

L'Assemblée Générale Ordinaire du 21 juin 2022 a décidé de nommer le cabinet RSM PARIS, Société
d’Expertise Comptable sise 26 rue Cambacérés 75008 PARIS, en qualité de commissaire aux
comptes titulaire pour une durée de six exercices.

Sa mission prendra fin a 'issue de I'Assemblée Générale de I'année 2028 appelée a statuer sur les comptes
de I'exercice 2027.

7.1.14 Informations concernant I’actionnariat salarié (Article L225-102 du code de commerce)
Actions détenues par les salariés dans le capital de la société : 0 action

**CONCLUSION **

Comme chaque année, |'ensemble des salariés de votre société s'est pleinement investi dans la mission que vous lui
avez confiée. Leur professionnalisme et leur implication ont, de nouveau, été a la hauteur des enjeux et de leurs
tdches respectives dont la complexité ne cesse de s’accroitre. Cette année, si particuliére avec la succession des
différentes crises que nous avons traversées, et qui se poursuivent encore a ce jour, leur mobilisation n'a été que
plus forte aux cOtés de nos locataires, de nos résidents dans les Résidences Autonomie ainsi que nos partenaires.

Nous adressons nos remerciements a Monsieur Le préfet de la Région Normandie, 8 Mesdames et Messieurs les
Préfets des Départements de Normandie, & Messieurs les Présidents des Conseils Régionaux, Généraux et d'EPCI,
aux Maires et & I'ensemble de leurs collaborateurs, pour |‘aide efficace qu’ils nous procurent et a vous, Mesdames et
Messieurs les actionnaires, pour la confiance que vous nous témoignez.

Ainsi s'achéve le rapport de gestion du Conseil d’Administration pour I'année 2022 tel qu'il est soumis a |'approbation
de I’Assemblée Générale des Actionnaires. Nous vous demandons également de bien vouloir approuver le bilan et le
compte de résultat de I'exercice, de donner a vos Administrateurs quitus de leur gestion pour l'exercice 2022
décharge au commissaire aux comptes de l'accomplissement de sa mission et de renouveler les mandats
d’administrateurs de Mesdames VEPIERRE, BOUFAGHER et Monsieur RIGAUDIAT.
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_q Seminar
Annexe (dite « littéraire ») des comptes clos au 31 décembre 2022
I) PRINCI REGLES ET METHODES CO BLES
1°) Principes généraux .

Le bilan, le compte de résultat et 'annexe ont été établis, pour I'exercice clos le 31 décembre 2022, conformément :

= au plan comptable général,
= Le réglement ANC n°2021-09 du 4 décembre 2021 modifiant le réglement ANC n°2014-03 relatif au plan

comptable général, modifié par les réglements ANC n°2015-06 du 23 novembre 2015 et ANC n°2016-07 du 4
novembre 2016, et des dispositions comptables spécifiques :

» Le réglement ANC 2022-05 du 07 octobre 2022 modifiant le Réglement 2015-04 relatif aux comptes annuels
des organismes de logement social et sa note de présentation ;

= L'Arrété du 14 décembre 2022 publié le 24 février 2023 modifiant I'arrété du 7 octobre 2015 homologuant
I'instruction comptable applicable aux organismes d'HLM a comptabilité privée et I'arrété du 7 octobre 2015
fixant la nature, le format et le contenu des documents des sociétés d'économie mixte agréées objets de la
transmission prévue a l'article R. 481-14 du code de la construction et de I’habitation ;

= |’Avis du 16 février 2023 modifiant |'avis du 4 novembre 2015 de publication des titres I, Ill et V (commentaires
de comptes, schémas d’écritures comptables et notes de doctrine) des instructions comptables applicables
aux organismes d’habitation a loyer modéré ».

= Les dispositions du code de la construction et de I’habitation (CCH) et en particulier le décret du 29 novembre
2014 relatif aux dépréciations des créances douteuses ;

Compte tenu de la parution tardive de I'arrété du 14 décembre 2022 modifiant I'arrété du 7 octobre 2015, le format
des comptes de I'exercice 2021 a été reconduit.

Les précédentes conventions comptables ont été appliquées dans le respect du principe de prudence conformément
aux hypotheéses de base :

*  continuité de I'exploitation
= permanence des méthodes comptables d'un exercice
= indépendance des exercices

En application de I'article L481-8 du CCH créé par la Loi ALUR du 24/03/2014, le résultat agréé a été établi.
Celui-ci a été réalisé a partir de celui utilisé pour la détermination du périmétre exonéré d'Impdt sur les Sociétés. A
savoir, |'utilisation de la comptabilité analytique pour la détermination des secteurs d'activité et I'application d'une
clé de répartition basée sur le total des produits, pour la répartition des charges et produits mixtes.

Le résultat agréé ainsi obtenu ne peut étre utilisé qu'au financement des activités agréées ou a la distribution d'un
dividende qui ne peut é&tre supérieure a un pourcentage de la valeur nominale des actions inférieure ou égale au
taux d'intérét du livret A au 31 décembre de I'année précédente, majoré de 1,5 point.

A noter, le résultat de |'activité agréée est mentionné dans le rapport de gestion. L'enregistrement de I'affectation
de ce résultat figurera dans un projet de résolution proposé pour la prochaine réunion de I'Assemblée Générale de

la société.
2°) Changements de méthode comptable intervenus dans l'exercice

Néant

3°) Méthodes d'évaluation

3.1)_Provisions pour gros entretien (PGE)
Le réglement de I'ANC n°2015-04 du 4 juin 2015 relatif aux comptes annuels des organismes de logement social a

comptabilité privée impose de comptabiliser les dépenses d’entretien faisant I'objet de programmes pluriannuels de
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gros entretien ou grandes révisions qui ont pour seul objet de vérifier le bon état de fonctionnement des installations
et d'v apporter un entretien sans prolonger leur durée de vie au-dela de celle initialement prévue :

- soit selon l'approche par composants (comptabilisation en tant que composant du colt initial et
amortissement de maniére spécifique de ces dépenses);
—~ soit sous forme de provisions pour gros entretien,

Pour les organismes de logement social qui comptabilisent les dépenses d’entretien faisant |'objet de programmes

pluriannuels de gros entretien sous forme de provisions peur gros entretien, celles-ci doivent &tre déterminées sur

la base des colts des programmes pluriannuels.

Les conditions de mise en ceuvre sont :

- Existence d’un programme pluriannuel d’entretien ;

— Formalisation du programme pluriannuel par immeuble (3 éléments : l'identification de Iimmobilisation objet
des travaux d’entretien, le positionnement dans le temps des travaux d'entretien, I'estimation de leur montant).

SEMINOR a opté pour une comptabilisation de ces dépenses de gros entretien sous forme de provisions, sur la base
d'un programme de dépenses, arrété par ensemble immabilier, sur un horizon de 3 ans. Les dépenses provisionnées
portent sur les dépenses suivantes :

Types de dépenses Cycles
Réfection de sol partie commune 10 ans
Réfection des peintures partie commune 10 ans
Ravalement/nettoyage des fagades sans amélioration 15 ans
Révision/démoussage des étanchéités et couvertures 15 ans

La pertinence de la provision pour gros entretien repose sur le respect du plan, validé par la société.

Celle-ci pourra &tre complétée par une provision pour risques et charges sur travaux pour les travaux programmeés
les plus lourds qui ne concerneraient pas les natures citées pour le PGE.

3.2) Provislons pour risgue

Les provisions pour risques sont composées essentiellement de la couverture du risque de restitution de la PCRC des
résidences « gérées par tiers »
La régle suivante est retenue concernant la provision pour risque de restitution de la PCRC:
- Sila restitution est prévue dans la convention : Provision a 100% de la PCRC.
- Silarestitution n'est pas prévue dans la convention : une estimation du risque est réalisée pour les
conventions finissant dans les 10 ans a venir selon les situations suivantes :

o Sides travaux sont envisagés : une PGE est constituée lors de la programmation. Les sommes seront
consommées et il n’y a donc pas de risque de restitution.

o §'il n'y a pas de travaux envisagés : la restitution est probable du fait des pratiques et discours de
SEMINOR vis-a-vis des gestionnaires (ou bailleurs emphytéotiques) : une provision pour risque est
constituée 3 100% du montant du solde de PCRC pour les conventions finissant dans lesS ans et a
50% au-dela.

3.3) Immobilisations incorporelles
Conformément au réglement CRC n® 2004-06, les immaobilisations incorporelles sont comptabilisées & leur
colit d'acquisition (prix d'achat et frais accessoires).

La durée d'amortissement pratiquée est de 12 mois minimum et 5 ans maximum pour les logiciels.

Les valeurs de rachat des clauses de dévolution a titre onéreux sont enregistrées dans les autres
immobilisations incorporelles et amorties linéairement aux mémes conditions de durée que
'amortissement du composant structure.

Page 32



Mis en ligne le 05/10/2023

3.4) Immobilisati 1l

3.4.1) Terrains
Les terralns acquls gratultement ou & I'eure symbolique sont comptabilisés & la valeur estimée

par le service des domaines ; la différence qui en résulte, en subventions d'investissements.

Les autres terrains sont inscrits au bilan pour leur valeur vénale : évaluée dans |'acte ou en annexe
par le notaire, par les domaines, & défaut forfaitairement au montant du prét foncier de I'opération
et & défaut de prét foncier pour 10% du montant global de I'immoabilisation.

3.4.2) Intérét mprun écifiques a la pr 1 ‘immobilisation
Les intéréts des emprunts spécifiques a la production d'immaobilisations jusqu'a leur mise en
service sont inclus dans le coiit de production de ces immeobilisations.

3.4.3) Déc fti immeub 3r Ci
3.4.3.1) Décomposition des constructions

Un immeuble doit &tre défini comme une association de plusieurs corps d'états dits « composants ».

a) Descriptif de la méthode ! cette méthode consiste & identifier et & comptabiliser séparément les &léments
d'une immobllisation corporelle qui feront I'objet de remplacements a intervalles réguliers avec des durées
ou des rythmes d'utilisation différents. Un composant est défini comme un élément d'une immobilisation qui
a une utilisation différente ou procure des avantages économiques selon un rythme différent de celui de

I'immobilisation dans son ensemble.
Le réglement comptable distingue deux catégories de composants :

iére catégorie : les dépenses de remplacement : il s'agit des éléments principaux d'une immobilisation
corporelle devant faire I'objet de remplacements a intervalles réguliers pendant la durée d'utilisation prévue

pour l'immobilisation ;

2éme catégorie : les dépenses d'entretien faisant I'objet de programmes pluriannuels de gros entretien ou de
grandes révisions en application des lois, réglements ou pratiques de |'entreprise.

b) Mise en ceuvre : C'est lors de lentrée de [|'immobilisation dans I'entreprise qu'il convient ou non de
décomposer un actif acquis neuf ou d'occasion. La décomposition du colit d'entrée ne peut pas aboutir a un
montant différent de la valeur brute ou réévaluée de I'actif. Autrement dit, la comptabilisation d'un
composant s’effectue au sein du colt initial de I'immaobilisation. Toutefols, le remplacement d'un composant
par un composant d’'une valeur d'entrée supérieure conduit & augmenter la valeur de l'immobilisation. Les
colits de renouvellement du composant sont enregistrés a I'actif et amortis en fonction de son utilisation. La
décomposition d’une immobilisation en plusieurs composants a pour conséquence la nécessité d'établir un
plan d‘amortissement séparé pour chague composant.

c) Choix des composants : Pour ventiler la valeur brute des immeubles, le Conseil National de la Comptabilité
(CNC) s'est appuyé sur les études techniques conduites par le Centre Scientifique et Technique du Batiment
(CSTB) réalisées sur un échantilion statistique représentatif en fonction des lots de travaux retenus lors de
la construction. A l'issue de ces travaux, le CNC a arrété la décomposition des immeubles de logement social
en fonction de la durée de vie des différents éléments des constructions, de l'importance de ces éléments
dans le co(it global et de la fréquence de renouvellement de différents éléments des constructions sans prise
en considération de Iimportance de chacun des éléments dans |e colit de construction,

Cette méthode a conduit & proposer une décomposition initiale en neuf composants obligatoires qui correspondent
aux éléments les plus fréguemment renouvelés :

Structure et ouvrages assimilés,
Menuiseries extérieures
Chauffage collectif

Chauffage individuel

Etanchéité

Ravalement avec amélioration
Electricité

Plomberie, sanitaire

Ascenseurs

En accord avec les textes, des durdes d'amortissement propres a chaque composant retenues par SEMINGR ont été
définies de la fagon suivante pour les exercice clos au 31/12/2022 :
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PRINCIPAUX COMPOSANTS DUREE D'AMORTISSEMENT
MAXIMALE
Structure 60 ans
Menuiserie extérieure 30 ans
Chauffage collectif 30 ans
Electricité 30 ans
Plomberie sanitaire 30 ans
Chauffage individuel 18 ans
Etanchéité 18 ans
Ravalement avec amélioration 18 ans
Ascenseurs 18 ans

Pour les réhabilitations, la durée des amortissements des composants est limitée a 25 ans.

Dans le cas d'un bail emphytéotique, les durées d’amortissement maximales seront ajustées en fonction de la durée
restante avant dévolution.

Les composants complémentaires pouvant s'ajouter au cours de la vie de l'immeuble sont les suivants :

COMPOSANTS COMPLEMENTAIRES DUREE D'AMORTISSEMENT
MAXIMALE
Sécurité 8 ans
Equipements et aménagements 10 ans
extérieurs
Aménagements extérieurs 12 ans
3.4.3.2) Subventions affectées au financement constructions

En raison de la décomposition par composants des immeubles, les subventions affectées aux constructions doivent
étre ventilées proportionnellement entre les différents composants, si leur montant est significatif.

Pour sa part, la société a choisi d'affecter les subventions sur les différents composants de la construction
et les reprises se font au rythme des amortissements de ces composants.

Les subventions affectées aux terrains sont reprises sur 10 ans.

3.4.4) Evaluation et amortissements des autres immobilisations corporelles
Les immobilisations corporelles sont évaluées & leur co(it d'acquisition (prix d'achat et frais d'accessoires). Les durées

d'amortissement linéaire sont principalement les suivantes :
- matériel de transport : 5 ans
- mobilier : 10 ans
- matériel du bureau : 2 & 5 ans suivant la nature
- matériel informatique : 3 & 5 ans suivant leur nature

3.4.5) Evaluation de la valeur d’origine des immobilisations corporelles sorties
La méthode pratiquée depuis 2019 est celle dite de « linflation déflatée »,

3.5) Immobilisations financiéres
Elles sont valorisées a leur colt d'acquisition. Une dépréciation des immobilisations financiéres est comptabilisée
lorsque la valeur vénale est inférieure au colit d'acquisition.
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Les immobilisations financiéres incluent notamment les réserves « ALUR » des copropriétés : fonds pour travaux
votés en AG et fonds de roulement.

3.6) Stocks d'immobilisation

Les stocks dimmoebilisation sont les immobilisations destinées a la vente. Ils sont & ce jour constitués de terrains a
construire et des dépenses préliminaires de l'opération d'accession Cap Fagnet a Fécamp et les terrains de Saint
Valery En Caux.

3.7) Déprécilation des créances locataires :

Le réglement de I’ANC n°2015-04 du 4 juin 2015 relatif aux comptes annuels des organismes de logement social 4
comptabhilité privée a imposé de nouvelles dispositions en matiére de dépréciation des créances lacataires. A compter

du 1° janvier 2016, les régles sont les suivantes :

- Les créances des locataires ayant quitté leur fogement et les créances supérieures @ un an {i.e. dont I'encours
de loyers, charges et accessoires représente plus d'un an de loyers, charges et accessoires impayés) sont
dépréciées a 100% (article R 423-1-5 du CCH).

- Les autres créances sont évaluées selon les dispositions générales du Plan Comptable Général (i.e. sur la base
de méthodes statistiques issues de préférentiellermnent données tirées de I'exploitation de la soclété, & défaut des
données par zone de I'USH).

Dans le respect de ces nouvelles dispositions, SEMINOR a retenu une approche « éconamigue », fondée sur les

statistiques de recouvrement de ses créances, étant précisé que, conformément aux nouveaux corpus comptables

applicables aux organismes HLM :

Le dernier mois quittancé est intégré dans la base de calcul des dépréciations (i.e. y compris le terme de

décembre).
—  Le calcul de I'arriéré de la créance est apprécié au regard du nombre de mois d'impayés.

Taux appliqués :
Pour les locataires présents :

- Moins de 3 mois : 10%
- Moins de 6 mois : 28%
- Moins de 12 mois : 50%
- Plus de 12 mois : 100%

Pour les locataires sortis : 100%

Ces taux ont été actualisés sur la base d’une étude statistique propre réalisée en decembre 2021.

La provision pour créances douteuses s'éléve a 2 253 975,28 € pour un total de clients douteux de 2 607 370,40 €
au 31/12/22.

3.8) Emprunts : intéréts compensateurs sur emprunts

Les charges & répartir sur plusieurs exercices inscrites au bilan comprennent ies intéréts compensateurs afférents
aux préts locatifs aidés comptabilisés au compte 4813 « charges différées intéréts compensateurs » pour
0 €. En effet, I'article 38 de la loi 94-624 du 21 juillet 1994 autorise les organismes visés a l'article L411-2 du CCH
ainsi que les SEML pour leurs logements conventionnés & constater en charges différées le montant des intéréts
compensateurs des préts définis au 2éme, 3éme et 5éme de 'article L351-2 du CCH. Conformément aux dispositions
de l'article 38, la société a inscrit au débit du compte 4813 « charges différédes — intéréts compensateurs » les
intéréts & rattacher a l'exercice clos pour 0 €. Elle I'a crédité par le débit du compte 68683 « dotations aux
amortissements des intéréts compensateurs a répartir » pour la fraction des intéréts compensateurs incluse dans

I'annuité pour 0 €,
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3.9) Provisions pour risques et charges

Provision pour gros entretien 5099 324,82¢€

et provision pour risques et charges

sur travaux

Charges sociales et fiscales 20 557,00 €

Contentieux 250,00 €

Provision pour risque de restitution 1202 200,67 €

de PCRC

Médaille du travail 26 460,51 €

Charges liées a I'amiante et DPE 238 544,83 €

Divers 92 780,10 €
3.10) Com ilisation des soldes de PCR <« gérés par tiers » :

Au 31/12/2021, le bilan de la SEMINOR présente des produits constatés d'avance et emprunts relatifs a ces
établissements a hauteur de 3 048 679,44 €, composés pour :

» 1 657 788,50 € des scldes de PCRC,

. 1 390 890,64 € des écarts entre amortissements techniques et financiers.

Les redevances de ces foyers sont calculées en fonction d‘items définis dans des notes ministérielles de 1981 et
1983 et rappelés dans les conventions établies entre chaque gestionnaire et SEMINOR, & savoir les annuités
d’emprunt, la PCRC {Participation pour Couverture du Renouveliement des Composants}, la taxe fonciére, 'assurance
multirisques et les frals de gestion. La différence entre le montant appelé et les dépenses réelles de I'année vient
alimenter une réserve servant & financer les futurs travaux de réhabilitation ocu remplacement de composant : il
s'agit du solde de la PCRC.

Les conventions de gestion peuvent prévoir une restitution du solde de PCRC & I'échéance. Lorsque c'est le cas, une
provision couvrant ce risque doit &tre constitude. Ainsi, ce risque a été provisionné a hauteur de 1 202 200,67 € au
31/12/2022, en lieu et place des produits constatés d'avance qui avaient partiellement le méme objet.

Par ailleurs, les produits constatés d'avance « techniques » liés aux écarts AT/AF nont plus lieu d'étre reconstitués.

Au 31/12/2021 Au 317122022

Soldes PCRC | Ecarts AT/AF Soldes PCRC | Ecarts AT/AF
Produits constatés d'avance 1658 kE 720k€ Provisions 1202 k€ 153
Emprunts 671kE Suivi extra-comptable 433kE OkE
Total 1658 k€ 1391 kE Total 1635 kE 0 kE
CR 2022 Produits I 3049 ke | CR 2022Charges ( 1202 ke |

L'impact positif sur le compte de résultat est de 3 048 679,55 € - 1 202 200,67 € = 1 846 478,88 €.

3.11) Comptabilisation des redevances des résidences gutonomie :
Les redevances sont composeées de deux éléments : un forfait loyer et un forfait charge.

Le forfait charge représente 40% de la redevance totale. S‘agissant d’'un forfait, il ne donne pas lieu & régularisation
de charge auprés des résidents contrairement aux provisions de charge des [ogements sociaux familiaux.

Ainsi, sur les comptes 2022, le forfait charge n'est plus comptabilisé en provision de charges mais en loyer et toutes
les charges liées & ces résidences sont comptabilisées en charges non récupérables.

Cette évolution n’a pas d'impact sur le résultat.

3.12) tabilisation du coii vacance sur les charges isables :

A la cldture une estimation du colt de la vacance des charges récupérables auprés des locataires est réalisée en
fonction du taux de vacance sur chaque résidence.

Sur les comptes 2022 ce montant fait 'objet d’une réduction des provisions de charges (comptes 703).
Auparavant celle-ci faisait I'objet d'une provision compte (compte 158800 pour la provision et 681861 pour la
dotation et 781861 pour la reprise)
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4°) Engagements hors bilan

La gestion des indemnités de fin de carriére et les charges patronales afférentes a été confiée a |'Etablissement
financier Generali depuis le 22 décembre 1999,

Concernant la convention coliective GCEI, le montant du passif social au titre des droits passés a été établi &
147 736 € par Generali au 31/12/2020. Le fonds constitué au 31/12/2020 est valorisé a 191 374 €.

Concernant la convention de l'immobilier, le montant du passif social au titre des droits passés a été établi 3
178 094 € par Generali au 31/12/2020. Le fonds constitué au 31/12/2020 est valorisé & 115 198 €.

Les critéres d’évaluation ont été ;

« Catégories professionnelles concernées : cadres, agents de maitrise, employés, gardiens, concierges et
employés dimmeubles ;

+« Taux de croissance de la masse salariale : 1% ;

¢« Age de départ a la retraite : 65 ans ;

»  Turnover : 2%.

L’'abondement annuel de SEMINOR & ce fonds est estimé a 12 623 € sur les 30 prochaines années.

Les autres engagements hors bilan sont indiqués dans les tableaux chiffrés des annexes financiéres.

5°) Informations diverses

Honoraires du commissaire aux comptes au titre du contrdle légal des comptes : 23 928,00 €.

Depuis I'exercice clos au 31/12/2020, les sinistres « assurances » sont comptabilisés en charge et en produits
exceptionnels.

Les ventes de CEE sont comptabilisées en produit d’exploitation (Compte 758002).
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[ BILAN - ACTIF

IMMOBILISATIONS INCORPORELLES
Frals d'établissement

Baux long terme el drofts d'usufruit
Autres (1)

IMMOBILISATIONS CORPORELLES

Terrains nus

Temains aménagés, loués, balis
Agencements et aménagements de temains
Constructions locatives (sur sol propre)
Constructions locatives sur sol d'autrul

Instal. techniques, matériel et outillage, et autres immo. corp.
Immeubles en location-vents, lec.attribution, affectation
IMMOBILISATIONS CORPORELLES EN COURS

Termains

C ions et autres i ilisati &n cours

Avances el acomptes
IMMOBILISATIONS FINANCIERES (2)
Pariicipations - Apports, avances
Créances rattachées & des participations
Titres immeobllisés (droits de créances)
Préts participatifs

Préts pour accesslon et aux SCCC
Autres

Intéréts courus.

0,00
3467881
3239 180,03

505017
1900151333
9 186,63

202 564 751,63
66 868 103,41
1481 166,08
2636 537,20
0,00

926 860,96
10 336 644,23
0,00

0,00
0,00

108 827,39
0,00

0,00

312 802,17

0,00

0,00
10 802,59
1543 979,70

0,00

628 174,94
9186,63

92 475 316,31
54 110 633,75
715 470,93
2230299.27
0,00

0,00
0,00
0,00

0,00
0,00
108,30
0,00
0,00
0,00
0,00

0,00
23 876,22
1695210,33

505017
18473 338,39
0,00

110 089 435,32
12 757 460,66
765 695,15
406 237,93
0,00

926 860,96
10 336 644,23
0,00

0,00
0,00
106 918,49
0,00
0,00
312 802,17

0,00

1719088,55

142 497 226,62

0,00
11 263 505,19

419 720,68

Exarrica cog i - 31122022
DireFogpmrant

Comrignt & Savia

Annexe | - Fiche n*1

1817 616,56
0,00

14 122,18
1803 494,38
115824 671,55
5050,17
12430 257,69
0,00

88 257 206,82
14 557 449,99
306 792,01
267 914,87
0,00

21 418789,05
1517 233,21
19901 555,84
0,00

368 517,32
0,00

0,00

107 123,74
0,00

0,00

261 393,58
0,00

(1) Dont droit au bail 0,00 0,00
{2) Donl & moins d'un an
{3} Dont & plus d'un an 0,00 0,00

3 (net du 319, 339, 359) STOCKS ET EN-COURS 146 378,98 185 966,99
ki Temains & aménager 0,00 0,00 0,00 0,00
33 Immeubles en cours 85 091,62 0,00 85 091,62 185 966,99
Immeubles achevés ; 0,00
35 sauf 358 Disponible & la vente 61287,36 0,00 61287,36 0,00
358 Temporairement loués 0,00 0,00 0,00 0,00
ar Imm. acq. par résolution de vente, adjudication ou garantie de rachat 0,00 0,00 0,00 0,00
32 Approvisionnements 0,00 0,00 0,00 0,00
409 Fournlsseurs débleurs 59 391,70 0,00 59 391,70 59 391,70 55 354,83
A
[ CREANCES D'EXPLOITATION 10 518 170,41 8002332,12
T Créances clients et comptes rattachés {y compris 413} : 0.00
I {ann Localaires et organismes payeurs d'AP.L 1872627,14 0,00 187262714 1800 820,36
F 412 Créances sur acquéreurs oo 0,00 0,00 0,60
ol Clients - autres activités 0.00 0.00 L 0.00
415 et i 0,00 0,00 0,00 0,00
IR 416 Clients douteux ou litigleux 2 607 370,40 225397528 353 395,12 156 164,61
c |48 Produits non encore facturés 565 692,91 0,00 556 692,91 241492,96
U |42-43-44 (sauf 441)-4675-4678 Autres. 143 310,33 0,00 143 310,33 940 852,08
L [441 Etats et autres collectivités publiques - Subventions & recevair 7593 144,91 0,00 7593 144,91 4 862 802,11
A CREANGES DIVERSES (3) 64 503,12 37530517
N 454 Sociétds Civiles Immobilidres ou §.C.C.C 0,00 0,00 0,00 0,00
¥ 451-458 Groupe, Associés-opéral. faites an commun et G.LE 0,00 0,00 0,00 0,00
461 (sauf 4815) Opérations pour la comple de tiers 0,00 0,00 0,00 0,00
4615 Opérations d'aménagement 0,00 0,00 0,00 0,00
455456246 (sauf 461-46754678) Altres 6919393 4600,81 64503,12 375 305,17
50 ‘Valeurs Mobilidres de placement 983 950,82 0,00 983 950,82 983 950,82 1026 137,37
DISPONIBILITES 9 360 042,22 8035759,33
511 Valeur & I'encalssement 0,00 0,00 0,00
5188 Intéréts courus & recavolr 0,00 0,00 0,00
Autres 51 Banques, élablissements financiers et assimilés 9359 096,59 9359 096,59 B 035427 47
53-54 Calsse el régias d'avance 945,63 845,63 331,88
C |48 Charges constatées d'avance 649 228,50 548 228,50 549 228,50 350 161,35
"
P
T
§ 481 Charges A répartir sur pluslaurs exarclces 0,00 0,00 0,00 0,00
2 189 Primes de remboursement des cbligations 0,00 0,00 0,00 0,00
G
E 476 Différences da conversion Actif 0,00 0,00 0,00 0,00
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BILAN - PASSIF - AVANT AFFECTATION DU RESULTAT

Annexa | - Flcha n*2

CAPITAL ET RESERVES 6721333,95
10133-1014-102 Capltal (actlons simples) o1 fonds de dotation 1080 000,00 1080 000,00
10134 Capital : actions d'atiribution (nouveau régime) 0,00 0,00
1018 Capltal : actions d'attribution (anclen régime) 0,00 0,00
104 Primes d"émlisslons, da fusion et d'apport 0,00 0,00
105 Ecarts de rédvaluation 0,00 0,00
c 106 Réserves :
A 1061 Réserve légale 108 000,00 108 000,00
': 1063 Réserves statutaires ou contractuelles 0,00 0,00
T | 10885 Réservas sur cessions immobilidres 0,00 0,00
A | 106851 donl relavant de Factivité agréss (depuis 2015) 0,00 0,00
U | 10683 Réserves diverses 5533 333,95 553333395
X | 106881 donl relevanl de Factivité agréée (depuis 2015) 0,00 0,00
1 Report & nouveau (a} 20 557 017,60 20 557 017,80 18 970 790,04
P dont relavant de M'activité agréée (dapuls 2015} 7 602 638,58 5949 429,60
g 12 Résultat de Faxsrcice (a) 4583 656,08 4583 658,00 1651 027,56
P dont relevant de l'activité agréée (depuls 2015) 4493 303,54 1674809,99
R
E Montant brut au résultat
5|1 SUBVENTIONS D'INVESTISSEMENT 39 628 200,58 19 535007,26 20093 193,32 20003193,32 13750 814,11
14 PROVISIONS REGLEMENTEES 0,00 0,00
145 Amortisssments dérogataires 0,00 0,00
148 Provision spéciale de réévaluation 0,00 0,00
1671 Titras particlpatifs 0,00
15 PROVISIONS 6680 117,93 5823 504,79
; 151 Provisions pour risques 1224 17,77 2148488
ol Provisions pour gros sntrotien 5099 324,82 5 249 000,00
v.|153-158 356 375,34 553 019,81
DETTES FINANCIERES (1) 109 744 807,69 100 807 644,69
162 d Teffort de 253504314 225440372
163 Emprunts obligataires 0,00 0,00
164 Emprunts auprds des Etablissemants ds Crédit 103920 138,81
1641 Caissa das Dépots st Consignations 97714 674,54 87 980 798,36
1642 CeLLS M2918,79 385 609,09
1847 Préts da lex-calsse des préts HLM 0,00 0,00
1648 Autres établissaments da crédit 5862 54548 6294 314,81
165 Dépdts st cautionnemants regus : 1450 176,59
1651 Dépats de garantie des locatares 1450 176,59 1388 626,75
1654 Redavances (location-accession) 0,00 0,00
1658 Autres dépols 0,00 0,00
Emprunts st dettss Ainancidres divarses : 1839 449,15
166-1673-1674-1678 Participation - Emprunts el detles assortis de conditions particulidres 0,00 0,00
1675 Emprunts participatifs 0,00 0,00
1676 Avances d'organismes HLM 0,00 0,00
1677 Dettes consdcutives 4 la misa an Jeu de la garantie des empunis 0,00 0,00
168 sauf intérdls courus Autres emprunts et deties assimilées 1032 672,07 1795 384,12
D 17 sauf intéréts courus-18 Dettes rattachéias A das participations. 0,00 0,00
E|s19 Cancours bancaires couranls 0,00 0,00
T ;?g? (saul 16883) A718-1748 -1788- | 111acate courus 806 777,08 508 507,84
T 16883 Intérdts compensalaurs 0,00 0.00
E|, Droits des quéreurs, des locataire oudes 0,00 0,00
S50 Droits des locatares attributaires 0,00 0,00
2012202 Autres droits 0,00 0,00
419 Cllents créditeurs 748 154,39 653 691,08
4195 Locataires - Excédents d'acomptes 704 468,12 599 580,09
Autres 419 Autres 41686,27 5411099
DETTES D'EXPLOITATION 4 86T 953,85 4298 975,14
401-4031-4081-4088 partiel Foumnisseurs 244787729 2382 112,03
402-4032-4082-4084 partiel Foumisseurs de stocks immobiliers 0,00 0,00
4243444675 Dettes fiscales, sociales el autres: 2420 076,56 1906 863,11
DETTES DIVERSES 286 567,08 2597 176,01
Dattas sur immobilisations et comptes rattachés :
404-405-4084-4088 partiel Foumnisseurs dimmobilisations 286 967,96 2503 845,58
269-279 versements restant A effectuer sur litres non libérés 0,00 0,00
Autres dettes :
4563 Associés - Versements regus sur augmentation de capital 0,00 0,00
451-454-458 Groupas-Associés-opdrations faites en commun eten G 1.E 0,00 0,00
481 (sauf 4615) Opérations pour ls compte de tiers 0,00 0,00
4615 Opérations d'aménagemants 0,00 0,00
455-457-46 (sauf 461 et 4657) Autres 0,00 8353043
Produits constatés d’avance 0,00 2385 654,07
43714878 Au titre de Fexploitation et autres 0,00 2377632,56
R |72 Produits des ventes sur lols en cours 0.00 0,00
E | 4873 Rémunération des fras da gestion PAP 0,00 8021,51
G
]
L.
477
(a) Montant entre parenthdses lorsqu'il s'agit de pertes.
(1) Dont & plus d'un an. 105 449 978,03 95 433 652,15
(1) Donl & moins d'un an. 4294 829,66 5173992,54

Exwcice dd e 11122002
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8388

69
70
7
72
7
74

78

gER283Ee

85
BG
a7

60-61-62 (nst de 609-619 el 629)

6037

604-605-608 (net de 6094-6095 et

6098)

606 {net de 6096)
61-62

611

6151

6152

6156-6158

612

616

621

622

623

625

6285

Autres comptes 61 et 62
63

631-633

63512

Aulres 635-637

64

641-6481
645-847-6485

681
6811-6812-6816-6817

68111 sauf 681118, 681122 4 681124

COMPTE DE RESULTAT - CHARGES

CONSOMMATIONS DE L'EXERCICE EN PROVENANCE DES TIERS
Achats stockés :

Terrains

Approvisicnnements

Approvislonnements

Variation des stocks ;

Terrains

Approvisionnements.

Immeubles acquis par résolution de vente ou adjudication ou garantie de rachat

Frais liés 4 la production de stocks immobiliers

Achals non stockés de matiéres el fournitures

Services extériaurs :

Sous-lraitance générale (Travaux relatifs & l'exploilation)
Entrelien et réparations courants sur bisns immobiliers localifs
Dépensas da gros entretien sur biens immobiliers localifs

Maintenance - Autres travaux

Redavances de crédit bail et loyers des baux 4 long lerme
Primes d'assurances

Personnal extérieur & la sociélé

Rémunérations d'intermédiaires et honoraires

Publicité, publications, relations publiques

Déplacements, missions et réceptions

Redsvances

Autres

Impdts, taxes ot varsements assimllés

Sur rémunérations
Taxes foncidres

Autres

Charges de personnel
Salaires et traitements
Charges sociales

D aux pr etp
Dotatlons aux amortissemants et dépréciations :

sauf 68112315, 6811235,68112415 et | Immobilisations localives

6811245
Reste du 6811
6812

6816

68173

68174

6815

68157
Autres 6815
85 (sauf 655)
554

651-658

855

686

661121

661122

661123

661124

66114

66115

Autres 661

667
664-665-666-668

671

675

678

687
6871-6876
6872

6875

691
695

Autres Immobllisations

Charges d'exploitation & répartir

Dépréciation des immobilisations

Dépréciation des stocks et en-cours.

Déprécialion des créances

Dotations aux provisions :

Provisions pour gros entretien

Autres provisions

Autres charges

Pertes sur créances imécouvrables

Redevances el charges diverses de gestion courante
Quotes-parts da résultat sur opérations faltes en commun

D aux amor

p ot pr - charges
Charges d'Intérdts (2) :

Intéréts sur opéralions locatives - crédits relals et avances

Intéréts sur opérations localives - financements définitif

Intéréts compensateurs

Intéréls de préfinancements consclidables

Accession 4 la propriété - Fi de stocks s
Gestion de préls Accession

Intéréts sur autres opérations

Charges nettes sur cesslons de valeurs mobilidres de placement
Autres charges financidres

Sur opérations da gestion

Sur opérations en capital :

Valeurs comptables des éléments d'actifs cédés, démolis, mis au rebut
Autres

aux p
Dotations aux amortissements et dépréciations
Dotations aux provisions réglementées
Dotations aux provisions

18 8t p A

0,00

1506 827,38

0,00
696 260,31
0,00

455798,37

54,55
26 103,49
0,00

0,00
0,00
17 628,35

26297,24
0,00
485 404,92

217 977,03
58711,19

0,00

116 600,17
0,00
0,00

55 312,81
0,00

0,00

0,00
58473275

0,00
1001 082,28
3007 118,92

402 473,63
0,00

394 095,63
178 928,07
950 219,52
58 440,01
172 420,90
0,00

692 036,69

475 018,34
2825197,91
137 299,14

2580 148,84
105300517

5834 659,81

289 269,12
0,00

0,00

0,00

1065 687,06

1248 450,02
1367 967,36

498 703,99
218 179,70
0,00

205,25

0,00

1232 600,65
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

10,41

250 470,00

250 506,64
77 104,08

0,00
0,00
0,00

‘SOLDE CREDITEUR = BENEFICE

dont relevanl de I'activité agréée (depuis 2015)

10 317 033,83

116 600,17
0,00
0,00

55312,81
0,00

0,00

0,00
2091560,13

0,00
1697 342,59
3007 118,92

858 272,00
0,00

395 050,18
205 031,56
950 219,52
58 440,01
172 420,90
0,00

709 665,04
3049 217,55
501 315,58
2825 197,91
622 704,06
3909 842,23
2798 125,87
1111 716,38
9 807 033,37

5834 859,81

289 269,12
0,00

0,00

0,00

1065 687,06

1249 450,02
1367 967,36
716 883,69
498 703,99
218 179,70
0,00

205,25

0,00

1232 600,65
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

10,41

250 470,00

250 906,64
77 104,08

0,00
0,00
0,00

4 583 658,08

4 493 303,54

Exarcics clos la : 111122022
copmwmmuiw-‘

Annexe | - Fiche n°3

10 030 958,79

0,00
0,00
0,00

0,00
0,00
0,00
0,00
223392338

0,00
1636 567,13
3845512,53

547 769,55
0,00

349 443,16
0,00

615 466,70
42 621,51

86 748,90
0,00

673 005,93
3703 685,78
500 770,26
2 665 573,05
537 322,47
3 888 451,26
2682604,25
1205 847,01
8782 430,70

5476 886,34

212 439,10
0,00

0,00

0,00
104183576

1783 966,25
267 303,25
389 304,26
287 168,11
102 136,15

0,00

1996,76

886 183,79

35,00

468 907,30
160 981,42

0,00
0,00
0,00

1651 027,56

1674 809,99

(1) Dont charges sur exercices anlérieurs 50 293,05 256 493,76
(2) Dont intéréts concernant les entreprises liges 30 879,67 0,00
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Annexe | - Fiche n°4
COMPTE DE RESULTAT - PRODUITS
1
2
3 |70 (net de 709) Prodults des activités. 27 007 193,55 22728 400,69
4 |7011 Ventes de lemains lotis 0,00 0,00
5 |[7012-7013 Ventes d'immeubles balis 96 718,80 0,00
6 |7014 Ventes de maisons individuelles (CCMI)} 0,00 0,00
7 (7017-7018 Ventes d'autres immeubles 0,00 0,00
8 |703 Récupération des charges locatives 3 350 126,61 4205 463,48
9 |704 Loyers :
10 | 7041 Loyers des logements non conventionnés 1618 835,44 1627 875,50
11 (7043 Loyers des logements conventionnés 14 178 363,34 14 075 166,73
12 | 7042 Suppléments de loyers 41 621,97 20 313,89
13 | 7046 ésid pour foyers, résid sociales 7339 541,59 2698 096,56
14 | 7047 Logements en location - accession et accession invendus 0,00 0,00
15 | 7044-7045-7048 Autres 962 672,10 888233,34
16 | 706 Prestations de services :
17 | 7061-7062 Rémunération des gestion { accession et gestion de préls) 0,00 0,00
18 | 70631 Sociélés sous égide 0,00 0,00
19 | 70632-70638 Prestations de services & personnes physiques et autres produits 0,00 0,00
20 | 7064 Prestations de maftrise d'ouvrage et de commercialisation 0,00 0,00
21 | 7065 Syndic de copropriété 0,00 0,00
22 (7066 Gestion d'immeubles appartenant & des tiers 0,00 0,00
23 | 70671 Geslion des S.C.C.C 0,00 0,00
24 |70672 Gestion des préls 0,00 0,00
25 (7068 Autres preslations de services -769930,48 (794 393,97)
26 |708 Produits des activités annexes : 0,00
27 |7086 Récupération de charges de gestion imputables 4 d'autres organismes HLM 0,00 0,00
28 | Autres 708 Autres 189 244,18 7 645,16
29 (M1 Production stockée (ou déstockage) 116 600,17 0,00
30 17133 Immeubles en cours 0,00 0,00
31 |7135 Immeubles achevés 116 600,17 0,00
3 |72 Production Immobliiisée 326 967,19 307 684,02
33 (7222 Immeubles de rapporl (frais financiers externes) 0,00 0,00
34 |721-Autres 722 Autres productions immobilisées 326 967,19 307 684,02
35 74 Subventlons d'exploitation 351 995,82 280 727,03
36 | 742 Primes  la construction 0,00 0,00
37 | 743 lions d'exploitation div 351 995,82 280727,03
38 |744 Subventions pour travaux d'entretien 0,00 0,00
39 781 Reprises sur ts, dépréclations et p 2960 187,73 3 117 905,08
40 | 78157 Provisions pour gros entretien 1399 125,20 2129 533,25
41 | 78174 Dépréciations de créances 1199 383,49 812 063,07
42 |Autres 781 Autres reprises 361 679,04 176 308,76
43 |791 Transferts de charges d'exploitatl 0,00 0,00 0,00
4“4 0,00 0,00
45 0,00 0,00
46 | 751-754-758 Autres prodults 1030 213,63 1030213,63 253 699,09
47 755 Quotes-parts de résultat sur opérations faltes en commun 0,00 0,00 0,00
48
9 (76 ODUITS FINANGIE J 6780834 |
50
51 |761 De particlpations (2) 0,00 0,00
52 17611 Revenus des actions 0,00 0,00
53 7612 Revenus des parls des sociélés civiles immobiliéres de ventes 0,00 0,00
54 |7613-7618 Revenus des avances , préls parlicipalifs et autres 0,00 0,00
55 | 762 Drautres immobllisations financléres (2) 512,47 457,47
56 | 76261-76262 Préts accession 0,00 0,00
57 | Autres 762 Autres 512,47 457,47
58 | 763-764 | D'autres créances et valeurs mobllidres de placement 0,00 0,00 0,00
59 | 765-766-768 Autres (2) : : 61535,81 61 635,81 57 274,89
60 | 786 Reprises sur dépréciations et p 0,00 - 0,00 1554,81
61 |796 Transfert de charg ic] : 0,00 0,00 0,00
62 |767 Produits nets sur cessions de valeurs mobilldres de placement 5560,06 5 560,06 527514
63
64
65
68 | 771 Sur opérations de gestion 1 168 552,00 1 168 552,00 15653 923,10
67 Sur opérations en capital 2297 651,35 1887 502,63
68 | 775 Produits des cessions d'éléments d'actif 1210902,15 990 622,59
69 | 777 Subvenlions d'investissements virées au résultat de I'exercice 926 541,87 813 558,91
70 (778 Autres 160 207,33 83421,13
(787 prises sur dépréclations et provis| 0,00 0,00 2 000,00
72 |797 Transferts de charges exceptionnel 0,00 0,00 ; 0,00
73
74
75
78
L1} | TOTAL DES PRODUITE
@ RO J
79
80
81
82
83 (1) Dont produits sur exercices antérieurs 15 334,10 873294
84 (2) Dont produits concernant les entreprises lides 116,07 50,56
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SEM: SEMINOR Exercice clos au :
TABLEAU DE VENTILATION DES CHARGES Fiche 9 (DHUP)
Exercice N
N° de
compte Charges Total des charges Dont secteur agréé Dont activité
(& ventiler) locative soclale
1 2 3 4 5
Charges non récupérables (A) :
CHARGES D'EXPLOITATION 25208 948 21839 547 21814 344
60/603 Achats stockés et varlation de stocks (hors 609)
601 Terrains (non affectés) 0,00 0,00 0,00
602 Approvisionnements 0,00 0,00 0,00
604 éludes et prestations de services 116 600,17 0,00 0,00
605-3 Achats de terrains, travaux, et frais annexes (opérations de promolion immobiliére) 0,00 0,00 0,00
605-5 Achats de terrains, travaux, et frais annexes (opérations d'aménagement) 0,00 0,00 0,00
6 Autres comptes opérations d'aménagement (& neutraliser avec les produils) 55 312,81 0,00 0,00
606 Achats non stockés de matiéres et fournitures 584 732,75 569 160,65 568 554,94
Maintenance :
615-21 Entretien courant 1419 261,15 1231 180,92 1229 151,39
615-23 Gros entretien 3007 118,92 2340 398,08 2337 798,90
64 Charges de personnel (hors impéts et faxes) 3633 154,01 3268 341,04 3268 341,04
621 Personnels extérieurs 178 928,07 173452,38 173 452,38
631/633 Impbts et taxes sur rémunérations 475 018,34 425 535,56 425 535,56
635-12 Taxe fonciére sur propriétés baties 2823 286,91 2 468 880,05 2459618,73
635/637 Autres impdts et taxes 139 210,14 130 162,88 130 162,80
Cotisations & la CGLLS 287 174,80 287 174,80 287 174,80
654 Pertes sur créances irrécouvrables 498 703,99 395 396,93 395 396,93
61/62/65 Autres charges d'exploitation 218341241 1835271,82 1833 981,98
Engagements conventicnnels
655 Quotes-parts de résultat sur opérations faites en commun 0,00
681-1 Dotations aux amortissements des Immobllisations locatives 5934 355,04 5 443 535,27 5 440 756,79
681-572 Dotations provision pour gros entretien 1249 450,02 1130 283,35 1123 724,39
681-74 Dotations aux provisions pour créances douteuses 1 065 687,06 957 088,29 957 008,01
68 Autres dotatlons aux amortissements et aux provislons 1557 541,25 1 183 685,41 1183 685,41
CHARGES FINANCIERES 1232816 1189 016 1188 953
Total charges d'intéréts 661 1232 600,65
661 Charges d'intéréts sur financements locatifs 1174 919,14 1148 716,10 1148 653,11
661 Charges d'intéréts sur emprunts structurés
661 Charges d'intéréts sur préfinancement stock
667 Charges nettes sur cessions de VMP 0,00 0,00 0,00
664-665-666-668 |Autres charges financiéres 57 691,92 40 118,71 40 118,71
686 Dotations aux amortissements et aux provisions 205,25 180,95 180,95
CHARGES EXCEPTIONNELLES 578 481 426 594 426 594
671 Sur opérations de gestion 250 470,00 220 814,35 220 814,35
675 VNC du patrimoine immobilisé cédé (vente de logements) 234 618,71 166 749,15 166 749,15
675 VNC des composants remplacés 4 809,35 4 809,35 4 809,35
675 Autres sur opérations de capital 11 478,58 9200,76 9 200,76
672/678 Autres charges exceplionnelles 77 104,08 25 020,24 25 020,24
687 Dotations aux amortissements et aux provisions 0,00 0,00 0,00
691 PARTICIPATION DES SALARIES AUX RESULTATS 232 682,00 205 132,45 205 132,45
Autres 69 IMPOTS SUR LES BENEFICES ET ASSIMILES (678,00) 0,00 0,00
TOTAL DES CHARGES NON RECUPERABLES {A) : 27 252 249 | 23 660 289 | 23 635023
Charges récupérables (B) : 3491 062,83 ‘ 2981441,56 I 2981 441,56
TOTAL DES CHARGES (A+B) | 30743 312| 26641731 | 26 616 465
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SEM: SEMINOR

TABLEAU DE VENTILATION DES PRODUITS

Exercice clos au :

Fiche 10 (DHUP)

B4 :
Exercice N
N°de ;
compte Produits Total des produits Dont secteur agréé Dont activité
locative soclale
1 2 3 4 5 |
|
PRODUITS D'EXPLOITATION 31793158 28 042 666 28 024 350 I
70 (netde 709) |Produits des activités : |
701/707 Ventes dimmeubles (stocks) - opérations de promotion immobiliére 96 718,80 0,00 0,00 |
705 Venles et produits - opérations d'aménagements en concessions 0,00 0,00 0,00 :
7 autres comptes opérations d'aménagement (& neutraliser avec les charges) 0,00 0,00 0,00
704-1 Loyers des logements et annexes (yc garages et parkings rattachés) 15080 516,10 13 461 680,66 13 444 437,83
704-3 Surloyers {SLS) 41621,97 41 621,97 41621,97
704-1 Redevances foyers et résidences sociales 7 337 647,34 6221 949,75 6221949,75 |
Autres 704 Autres loyers (commerces, garages TVA, bureaux...) 962 672,10 943 976,57 943 976,57 :
703 Récupération de charges locatives 3483418,08 3021898,84 3021898,84
7064 Prestations de services - Rémunération de mandats 0,00 0,00 0,00 }
706-3 Prestations de services - Rémunération de gestion pour compte de tiers 0,00 0,00 0,00 \
706-5 Prestations de services - Rémunération de gestion de copropriétés 0,00 0,00 0,00 |
706 Autres prestations de services 0,00 0,00 0,00 :
708 Produits des activités annexes 4 599,16 4136,24 4136,24 |
713-3/713-5 Variations de stocks - opérations de promotion immobiliéres 116 600,17 0,00 0,00
7134 Variations de stocks - éludes et prestations de services 0,00 0,00 0,00 3
713-8 Variations de stocks - opérations d'aménagement en concessions 0,00 0,00 0,00 ,
72 Production immobilisée 326 967,19 302 210,04 302 210,04 |
74 Subventions d'exploitation 351 995,82 340735,37 340 735,37
781-57 Reprises sur provisions pour gros entretien 1399 125,20 1396 458,53 1396 458,53
781-74 Reprises sur provisions pour dépréciation des créances 1199 383,49 1004 045,36 1002 971,70
78 Autres reprises sur amortissements et provisions 361 679,04 289 721,39 289 721,39
791 Transferts de charges d'exploitation (& détailler en B5) 0,00 0,00 0,00 |
755 Quoles-parls de résultat sur opérations faites en commun 0,00 0,00 0,00 !
Engagements conventionnels 0,00 0,00
75 Autres produits d'exploitation 1030 213,63 1014 231,65 1014 231,65
i
PRODUITS FINANCIERS 67 608 58 478 58 478 I
764[767 Produits de la gestion de trésorerie 62 535,13 55 130,97 55 130,97
76 Autres preduits financiers 507321 3346,98 3346,98
786 Reprises sur provisions 0,00 0,00 0,00
796-3 Transferts de charges financiéres - Intéréts compensateurs 0,00 0,00 0,00
796 Transferts de charges financiéres (a détailler en B5) 0,00 0,00 0,00
PRODUITS EXCEPTIONNELS 3466 203 3033 890 3031957
771 Sur opérations de gestion 1168 552,00 1162 963,00 1162 963,00
Sur opérations en capital:
775 Produits des cessions d'éléments d'actif (vente de logements) 1195 500,00 869 405,69 869 405,69
777 Subventions d'investissement virées au résultat de l'exercice 926 541,87 888 262,93 886 329,49
T72/775(778 Autres 175 609,48 113 258,65 113 258,65
787 Reprises sur provisions 0,00 0,00 0,00
797 Transferts de charges exceptionnelles (& détailler en B5) 0,00 0,00 0,00
SOUS-TOTAL (1) 35326 970 31135 035 31114785
TOTAL DES PRODUITS (A) 35326970 | 31135 035[ 31114785
TOTAL DES CHARGES (report de la fiche n*1) (B) 30743 312 I 26 641731 | 26 616 465
RESULTAT (A - B} 4 583 658 | 4493 304 | 4 498 320
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Tableau n® 1 Annexe |l Fiche 1

ENGAGEMENTS HORS BILAN

ENGAGEMENTS

NTS DO

LIBELLES i P "MONTANT |

¥

Avals, cautions, garanties requs. Avals, cautions, garantias donnés
B0221 Contrats d'emprunts accession signés al non portés & Fencaissement 8012 Octrol de préts : 0,00
80222 Avenants en cours (accession PAP.) 80121 - Canlrals signés de prils principaux
8023 Emprunts locatifs et autres 5031126,28 80122 - Contrats de prits complémentalres
8024 Créancas ascomptbes non échuas 80128 - Autras contrats
8026 Engagements regus pour utiisation sn crédit-ball
8028 Autres engagements regus. BO16 Redevances crédil-bail restant & courir
8018 Autres engagements donnés 0,00
Reste & comptabiliser sur :
80181 - Colit d des non liquidées
{logements - accession)
80182 - Colt da production prévisionnel des opérations non liquidées (terrains -
‘accession)
80183 - Compromis da venta (y compris terrains pour réserves foncidres)
80184 Raste & payer sur marchés signés (opérations locatives)
80188 Engagaments diver
COMMERCIALISATION

Logaments finis el vendus dont la transfert da propriété n'a pas eu lleu

Contrals préliminaires avec fonds blogués - prix da venta prévisionnel
Réservations sans fonds bloqués - prix da venla prévisionnel

PRESTATIONS DE SERVICES A PERSONNES PHYSIQUES

Engagements da la personns physiqua
Appels de fonds
Sttuation de trésorerie de la construction

Travaux réalisés (solde débite
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Tableau n® 2
2- RESULTATS ET AUTOFINANCEMENTS NETS

2A - TABLEAU DES AFFECTATIONS DU RESULTAT (1) (Montants entre parenthéses lorsqu'il s'agit de montants négatifs)

Annexe |l Fiche 2

ORIGINES :

11 - Report & nouveau avant aflectation du résultat

12 - Résultat de l'exercice N

- Préldvement sur les réserves (2)

AFFECTATIONS :

- Affectation aux résarves

1061 Réserve légale

1063-1068 Autres résarves :
1063 Réserves statutaires ou contracluslies
10685 Réserves sur cessions immabilizres

10688 Réserves diverses
457 - Dividendes

{1) Il s'agit du résullat de I'exercice n

{2) Avec indication des postes de réserves sur lesquels les prélévements sonl effectués.

Dont activités relevant de
TOTAL Il'activité agréée depuls 2015

20 557 017,60 7602 638,59

4 583 658,08 4 483 303,54

0,00
0,00
64 800,00 21 600,00
4 34
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'
Annexe li Fiche n*3
3 - TABLEAU DES MOUVEMENTS
DES POSTES DE L'ACTIF IMMOBILISE
Frals d'établissement 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Baux long terme el droits d'usufruit 2417543 6703,23 3800,15 0,00 0,00 3467881
Autres immobilisations incorporelles 3178 604,68 66 009,98 0,00 0,00 5 424,63 3239 190,03
e e S D e e sk BB Sy TR et ke LY R .. opo ) S48 | 327386884
CORPORELLES
Terraing nus 5050,17 000 0.00 0.00 0,00 5050,17
Terrains aménagés, loués, batis 12932 524,49 2019 031,56 411321539 0,00 63 258,11 19001 513,33
Agencements - Aménagements ds temrains 9 186,63 0,00 0,00 0,00 0,00 8 186,63
Totalll 12946 761,29 2019031,56 411321539 0,00 63259,11 19 015 760,13
Constructions
sl aditions de 137 622 189,37 0,00 27 595 080,34 (39 393,23) 1564 559,93 163 692 113,61
Additions el remplacements da composants (1) 34 162 037,20 (95 000,60) 5457 437,16 597 064,27 54 772,07 38 872 636,02
Constructions localives sur sof propre (c/213 sauf 21315-2135) A 171 784 238,57 (95 000,00) 33052 518,10 557 671,04 1619 332,00 202 564 751,63
Constructions locatives sur sol d'autrul hors aditions et remplacemants da composants 54 485 103,45 (6 703,23) 198 210,63 5 858 091,89 0,00 48 818 518,97
Additions st remplacements de composants (1) 18 979 056,87 0,00 151 876,42 1081 342,85 0,00 18049 584,44
Constructions locatives sur sol d'autrul (/214 sauf 21415-2145) B 73 464 160,33 (6703,23) 350 081,05 6939434,74 0,00 66 868 103,41
Batiments et install. administratifs (/21315-2135-21415-2145) C 804 59971 762158 676 566,37 762158 0,00 1481 166,08
Total [l [A+B+C] 248 052 096,61 (84 081,65) 34079 185,52 750472738 1619 332,00 270 914 021,92
Install, tachniques - Matérial - Outiliage Total ¥ 284 137,82 48 830,87 0,00 0,00 569,89 300 374,70
Divers
générales, st divers (comptas 2181) 1578 654,92 13 610,46 0,00 0,00 23481,54 1568 783,84
Matérlel de transport 11435246 4494025 0,00 0,00 41760,04 117 532,67
Matériel de bureau el matériel informatique 302 924,89 9984,39 0,00 0,00 0,00 312 809,28
Mobilier 187 534,89 150 591,27 0,00 0,00 1189,45 336 936,71
Diverses 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Toaly, 2183 467,18 219 126,37 0,00 0,00 66.431,03 2336 162,50
Immeubles en location vents, location-attribution, affectation Total VI 0,00 0,00 0,00 0,00 ; 0,00 0,00
Immobllisaticns corporelles en cours
Terrains, VRD, cuvrages dinfrastructure 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Constructions el autres Immobilisations corporslles : 0,00
-G st dilorat 17 426 975,69 14 046 703,80 12 149,48 26242 041,27 0,00 6243 787,70
= Additions et remplacements de composants (1) 3991813,36 6464 037,36 1327920 4449 412,43 0,00 6019 717,49
Avances el acomptes 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00
e VR, 21418 789,05 20 510 741,18 25 428,68 30 891 453,70 0,00 11263 505,19
i s o e MTLELRDEAEABALIEAE S THE L) o mpotesan [ seawavese [ sedmetstes | dTaseatda | 30382081384
MCIEREa L Sk 4 & = G RS i - e e AR A aha
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0.00
Créances rattachées # des participations (2671-2674) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Titres immobilisés (droft de créance) 108 827,38 0,00 0,00 0,00 0,00 108 827,39
Préts participatifs 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Prbts principaux pour accession 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Préts complémantaires pour accession 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Préts aux S.C.C.C. 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Autres 261 393,58 78 439,42 0,00 25 428,68 1602,15 312802,17
Intéréts courus 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Total X 370 220,97 ' 25 428,68 1602,15 42162950
| 307,625 312,04 |

(1) Ces lignes recensent les montants des travaux de réhabilitations, résidentialisation et char de

(2) Tolal général colonne 7 = Tolal | colonne 3 de I'aclif du bilan.

(3) Y compris la production immobllisée {compte 72 sauf 72232).

(4) Y compris les vil de stocks en i isati

(5) Les sorlies d'actif concernent les ventes et démoli les sorties da et aulres mises au rebut.
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[ Annexe |l - Fiche n°5

5 - TABLEAU DES DEPRECIATIONS ET PROVISIONS

MONTANTAUDEBUTDE | AY ‘ | DIMINUTIONS : REFRISES | MONTAN
UEXERCICE || il il L'EN

Gala

PROVISIONS REGLEMENTEES

Amorlissements dérogatoires 0,00 0,00 0,00 0,00
Provision spéciale de réévaluation 0,00 0,00 0,00 0,00
TOTALI 0,00 0,00 0,00 0,00
PROVISIONS
Pour litiges 0,00 0,00 0,00 0,00
Pour amendes et pénalités 0,00 0,00 0,00 0,00
Pour pertes sur contrats 0,00 0,00 0,00 0,00
Pour pensions et obligations similaires 0,00 0,00 0,00 | () 0,00
Pour gros entretien 5 249 000,00 1249 450,02 1399 125,20 5099 324,82
Pour charges sur opérations immobiliéres 0,00 0,00 0,00 0,00
Autres provisions pour risques et charges 574 504,79 1 367 967,36 361 679,04 | (3) 1 580 793,11
TOTALII 5823 504,79 2617417,38 | @ 1760 804,24 6680 117,93
DEPRECIATIONS
IMMOBILISATIONS
Incorporelles 0,00 0,00 0,00 0,00
Corporelles 0,00 0,00 0,00 0,00
Financiéres 1703,65 205,25 0,00 1 908,90
TOTAL Il 1703,65 205,25 0,00 1 908,90
STOCKS ET EN-COURS
Terains & aménager 0,00 0,00 0,00 0,00
Immeubles en cours 0,00 0,00 0,00 0,00
Immeubles achevés 0,00 0,00 0,00 0,00
Immeubles acquis par résolution de vente ou adjudication garantie de rachat 0,00 0,00 0,00 0,00
Approvisionnements. 0,00 0,00 0,00 0,00
TOTAL IV 0,00 0,00 0,00 0,00
CREANCES DE L'ACTIF CIRCULANT
Locataires 213839771 1065 687,06 1199 383,49 225397528
Acquéreurs, emprunteurs et localaires acquéreurs/atiributaires 0,00 0,00 0,00 0,00
Autres créances 4 690,81 0,00 0,00 4 690,81
Valeurs moblliéres de placement 0,00 0,00 0,00 0,00
TOTALV 2388 668,52 1085 687,06 1199 383,49 2 258 666,09

1065 892,31

2 260 574,99

TOTAL VI (lll + IV + 239037217

1199 38349 |
_ 8213 BT¢ 2

RENVOIS
Exploitation 3683 104,44 2960 187,73
(1) Dont dotations et reprises Financiéres 205,25 0,00
Exceptionnelles 0,00 0,00
(2) Dont reprises de provisions utilisées 722 018,09
de provisions non utilisées (*) 1038786,15
(3) Dont montant pour indemnités de départ en retraite et médaille du travail 26 460,51

(*) Exemples : reprise de provision pour litige devenue sans objel, reprise de PGE suite & cession de patrimoine,etc... (4 détailler dans Ia partie littéraire de I'annexe).
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v
[ ' 6 - ETAT DES DETTES ]
162 Participation des employsurs & I'effort de construction (1) 253504314 108 951,37 449 851,63 1976 440,14
163 Emprunts obligataires (1) 0,00 0,00
164 Emprunts aupris des établissements de crédit (1) (2) 103 920 138,81 3278 003,75 10 598 420,34 90043 714,72 193 985,06
1651/1658 Dépdts et cautionnement regus 1450 176,59 Non ventllable {3 ) 1450 176,59
1654 Redevances localion - accession 0,00 0,00
166 Participation des salariés aux résultats 0,00 0,00
1675 Emprunts participalifs (1) 0,00 0,00
e ?6‘:1121113;;1615)' Autres emprunts et dettes (1) 1032 672,07 101 097,46 358 645,61 572 929,00
17118 Dettes rattachées & des participations (sauf intéréts courus) (1) 0,00 0,00
519 Concours bancaires couranls (5) 0,00 0,00
16881-16882-1718-1748-
1788-5181 Intérats courus non échus B06 777,08 806 777,08 0,00
16883 Intéréts 0,00 0,00
TOTAL | dettes financléres 109 744 807,69 4294 829,66 11 406 717,58 94 043 260,45 193 985,06
dont emprunts remb: in fine 0,00
229 Droits sur immabilisations 0,00 0,00
2691279 Versements restant & effectuer sur titres non liberéds 0,00 0,00
401 a 408 F et comptes rattaché 2734 845,25 273484525 0,00
419 Clients créditeurs 746 154,39 746 154,39 0,00
42 Personnel et comples rattachés 509 453,07 509 453,07 0,00
43 Sécuritd sociale et autres organismes sociaux 344 721,96 344 721,96 0,00
44 Etats et autres collectivité bl | H 1475 115,11 1434 885,78 40 249,33 0,00 0,00
443 Opérations particuliéres 0,00 0,00
44 sauf 443 Autres 1475 115,11 1434 865,78 40 249,33 0,00
45 Groupe, associés et opérations de coopération 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
451 Groupe 0,00 0,00
454 Stés Civiles immobilidres ou $.C.C.C 0,00 0,00
456/4563/457 Associés 0,00 0,00
458 Membres - Opérations faites en commun et en GIE 0,00 0,00
46 Créditeurs divers : 90 786,42 90 786,42 0,00 0,00 0,00
461 Opérations pour le compte de tiers 0,00 0,00
Aulres 46 (sauf 461) Autres dettes 90 786,42 90 786,42 0,00
: TOTAL N 5901 076,20 5 860 826,87 40 249,33 0,00 0,00
487 Produits constatés d'avance : 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
4871 Sur exploilation 0,00 0,00
4872 Sur vente de lots en cours 0,00 0,00
4873 Rémunération des frais de gestion P.AP 0,00 0,00
4878 Autres produits constatés d'avance 0,00 0,00
477 Différences de conversion (passif) 0,00 0.00
TOTAL Il : 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
'RENVOIS
(1) Emprunts réalisés en cours d'exercice 17 383 220,44
(1) Emprunts remboursés en cours d'exarcice 5 305 876,52
{2) Dont & 2 ans maximum & lorigine 0,00

(3) Afin d'obtenir une vérification des résultats par la méthode de la balance au carré, le montant des dépdis et cautionnements regus, non ventilable par échéance, est inscrit dans la rubrique "dettes & plus de 5 ans™.

(4) Total général colonne 3= Total Il + IV du passif.
(5} Y compris soldes créditeurs de banques.
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Annexe II.Fiche 7 J

7 - ETAT DES CREANCES

EN ACTIF IMMOBILISE
267 Créances rattachées 2 des participations 0,00 0,00
2781 Préts principaux (accession) 0,00 0,00
2782 Préts complémentaires (accession) 0,00 0,00
2783 Préts aux S.C.C.C. 0,00 0,00
274 Autres préts 0,00 0,00
275/276 Autres immobilisations financiéres 312 802,17 200 528,14 112 274,03
TOTALI 31280217 200 528,14 112 274,03
EN ACTIF CIRCULANT
409 Fournisseurs débiteurs 59 391,70 59 391,70 0,00
416 Clients douteux ou litigieux 2 607 370,40 2 607 370,40 0,00
412 Créances sur acquéreurs 0,00 0,00
411/413/414/415/418 Aulres créances clients 2377 114,24 2377 114,24 0,00
42 Personnel et comptes rattachés 69,91 69,91 0,00
43 Sécurité sociale et autres organismes sociaux 1799,25 1 799,25 0,00
44 Etat et collectivités publigues : 7 734 686,08 5 065 549,97 2669036,11
443 Opérations particulidres 0,00 0,00
44 sauf 443 Autres (1) 7734 586,08 5 065 549,97 2669 036,11
45 Groupe et associés et opération de coopération 0,00 0,00 0,00
451 Groupe 0,00 0,00
454 Sociétés Civiles Immobiliéres ou S.C.C.C. 0,00 0,00
455 Associés - comptes courants 0,00 0,00
4562 Capital souscril et appel$, non versé 0,00 0,00
458 Opérations faites en commun et en G.LE. 0,00 0,00
46 Débiteurs divers : 120 399,74 120 399,74 0,00
461 Opérations pour le compte de tiers 0,00 0,00
46 sauf 461 Aulres créances (1) 120 399,74 120 399,74 0,00
TOTAL I 12 900 731,32 10 231 695,21 2669 036,11
486 Charges constatées d'avances 549 228,50 117 866,29 431 362,21
476 Différence de conversion (actif) 0,00 0,00
i 3 549 228,50 362,21
NERAL (1+0401)| ' 67235 |
{1) RENVOIS Dont

subventions d'investissement a recevoir 7537 316,06

subventions d'exploitation & recevoir 55 828,85

TVA 119 869,17
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‘
I Annexe Il.Fiche 13
13 - TABLEAU RECAPITULATIF DES CHARGES ET PRODUITS EXCEPTIONNELS
| - CHARGES
NATURE e ; | MONTANT ~ TOTAUX PARTIELS
G . 1 3 s |
671 - Sur opérations de gestion (1) (2) 250 470,00
Pénalités-amendes 470,00
Subvention versée 250 000,00
Divers : montants non significatifs
675 - Valeurs comptables des éléments d'actif cédés, démolis, mis au rebut (1) 250 906,64
- Cessions (2) 246 097,29
Logements 223 446,16
Matériel de transport 10 076,43
Mises au rebut 0,00
Immobilisations financiéres 1402,15
Terrain 11172,55
Divers : montants non significatifs
- Démolitions 0,00
Divers : montants non significatifs
- Sorties de composants et autres mise au rebut 4 809,35
Composants 4 809,35
Divers : montants non significatifs
678 - Autres (1) (2) 77 104,08
Charges liges aux sinistres 77 104,08
Divers : mentants non significatifs
687 - Dotations aux amortissements, dépréciations et provisions 0,00
0,00
Divers : montants non significatifs

(1) Détailler les montants significatifs.
(2) Identifier distinctement les montants relatifs aux cessions immobiligres entrant dans le calcul de I'affectation au compte 10685.
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[ Annexe Il.Fichs 13
13 - TABLEAU RECAPITULATIF DES CHARGES ET PRODUITS EXCEPTIONNELS
Il - PRODUITS

N ATUI

771 - Sur opérations de gestion {1) 1168 552,00

Indemnités 332500
Dégrévements Impdts locaux 1165 227,00

Divers : monltanls non significatifs

775 - Produits des cessions d'éléments d'actif (1) (2) 121090215
Logements 1 195 000,00
Matériel de transport 14 000,00
Immobilisations financiéres 1402,15
Termain 500,00

Divers : monlants non significalifs

777 - Subventions d'investissement virées au résultat 926 541,87
Subventions virées au compte de résultat 926 541,87

Divers : montants non significatifs

778 - Autres (1) 160 207,33
Indemnités d'assurance 160 207,33

Divers : montants non significatifs

T8T - Reprises sur dépréciations et provisions 0,00
0,00

Divers : montanls non significalifs

797 - Transferts de chargss exceplionnelles. 0,00

(1) Détailler les montants significatifs.
(2} Identifier distinctement les montants relatifs aux cessions immobiligres entrant dans le calcul de I'affectation au compte 10685.
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Annexs Bl -1 Ficha n*1
1- SOLDES INTERMEDIAIRES DE GESTION
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[ CAPACITE D’AUTOFINANCEMENT

EXCEDENT BRUT D'EXPI.OTI'ATIO {OU INSUFFISANCE) *
+ou- Varialion intéréls compensateurs (c/16883) (1)

+ Dotations aux amc ts des im
(/68111 sauf 681118, 681122 4 681124 sauf 68112315, 6811235, 68112415 el 6811245%)

+ Dotations aux provisions réglemantdes (c/6872) *
Reprises sur provisions réglementées (7872) *
- Quote-part des subventions d'investissemanl virée au résultat de 'exercice (</777)"

+  Autres prodults d'exploitation
Transferts de chargss d'exploilation {c/791)"
Autres produits de gestion courante (¢/75 sauf 755)"

- Autres charges dexploitation
Pertes sur créances imécouvrables (c/654) *

Redevances et charges diverses de gestion courante (¢/651 el 658) *

+ou- Quotes-parts de sur i faltes en ;

+  Prodults financlers

Sous-total *
Moins reprises sur et fisli i (c/786) "
- Charges financldres
Sous-lotal *
Moins dolations aux amort: s, dépréciations el provisions - Charges fir (c/686 sauf 6863) *

REMBOURSEMENTS D'EMPRUNTS LOCATIFS (Etat du passif code 2.21 et 2.22 ffinancements définitifs®) {2)
(sauf remboursements anlicipés)

EMENT COURANT HLM

+  Produits exceptionnels
Produits exceptionnels sur opérations de gestion (c/771)*
Autres produits exceptionnels (c/778)"
Transferts de charges exceptionnelles (c/797)"

- Charges exceptionnalles
Charges exceptionnelles sur opérations de gestion (¢/671)"
Autres charges exceptionnelles {¢/678)"

- Participation des salarlés aux résultats - Impdts sur les bénéfices et assimilés (c/69)"

67 608,34
0,00

67 608,34

215,66

(205,25)

10,41

3196 675,41
0,00

612392893
0,00

0,00
(926 541,87)

0,00
1030213,63

(498 703,99)
(218 179,70)

0,00

67 608,34

(10,41)

(3807 571,15)

1 168 552,00
160 207,33
0,00

(250 470,00)
(77 104,08)

(232 004,00)

Annexe Ill - 2

(70 211,17)
0,00

5689 325,44
0,00

0,00

(813 558,91)
0,00

0,00
253 699,09

(287 168,11)
(102 136,15)

0,00

63 007,50

{109,33)

(3920704,74)

15653 923,10
8342113
0,00

(35,00)
{160 981,42)

(232 352,00)

156 119,43 |

RESULTAT DE L'EXERCICE
+  Dotatlons aux amor et provisions (c/68)

- Reprises sur amortissemenls, dépréciations et provisions (c/78)

+  Valeurs complables des éléments d'aclifs cédés, démolis, mis au rebut {c/675)

- Produits des cesslons d'éléments d'actif (c/775)

- Quote-part des subventions d'investissements virée au résultat de I'exercice (</777)

Remboursements d'emprunts locatifs (Etat du passif code 2.21 et 2.22) sauf remboursements anticipés

+ou- Varialions intéréts compensateurs (c/16883) (1)
- Dotations aux des Intéréls comp 1 (c/6863) (2)

IAUTOFINANCEMEN

(*) A partir du tableau des soldes intermédiaires de gestion.
(1) Cette variation n'est & renseigner que pour les intéréts compensateurs qui ne font pas I'cbjet d'inscription en compte 4813.
(2) Hors remboursement anticipés (codes 2.21 &2.22 V. états réglementaires IV-4 - Fiche 1 -colonne 10)

(3) A reporter au tableau de financement.

4583 658,08
9807 238,62
(2960 187,73)

250 906,64
(1210 902,15)
(926 541,87)

{3807 571,15)

0,00
0,00

1651 027,56
8784 427,46
(3121 459,89)
468 907,30
(990 522,59)
(813 568,91)

(3920 704,74}

0,00
(1 996,76)
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Annexa lll Fiche n*1

3 - TABLEAU DE FINANCEMENT - EMPLOIS ET RESSOURCES DE L'EXERCICE (1) ]

fon

VARJA'I'ION DU FONDS DE RUULEMENT

k Aux INTERETS (c/s843) 0,00

1
2
2
4
£l 20232257
[}
7
]

IMMOBILISATIONS CORPORELLES 20163 | 237808,39
211:212:23 partel | Termains, agencoments of aménagements de lomains 201903156 530452,60
® 2'““‘"‘“";?'“']’3;?“: Constructions locatives 2041885951 | 2187037384 20-232237 | IMMOBILISATIONS INGORPORELLES (1)
10 [ 21315-2135-21415-2145-23 partel Batimants ol Ins'atators sdministratly 0.00 000
" 2152182318 | Installations techniqued, 265 96324 56 236,95 21-231-238 | IMMOBILISATIONS CORPORELLES (1) 122 17,74 1479 368439
12 22 | IMMEUBLES EN LOCATION-VENTE, LOCATION-ATTRIBUTION, AFFECTATION 200 0,00
" 22 | IMMEUBLES ENL " 0.00 000
“ IMMOBILISATIONS FINANCIERES Team42 1037943
3 2781 | Prita pencipaux sccassion 000 0,00 IMMOBILISATIONS FINANCIERES 0,00 00
1 2782 | Prdts complémentairas accession 000 0,00
7 2783 | PrisaxSCCC 000 0,00

TR 8UR PLUX

4813 | (+4-) INTERETS COMPENSATEURS (vartation) 000 000
101 [ AUGMENTATION OE CAPITAL 000 000
000 000
13 sauf 139 | COMPTABILISATION DE SUBVENTIONS DINVESTISSEMENT (4) 725982107 1224 881 83
4818 | FRAIS D'EMISSION DES EMPRUNTS (3} 000 000
1041671 “ 3300000,00 000

PRIMES DE REMBOURSEMENT DES OBLIGATIONS

ERIBEELELEHLLEASEEEYERPELCEUNNENERRRY

RESERVES AUTRES {sauf courants) 0,00 000
ETAT DU PASSIF
(V4 Fiche n°2) 185 | DEPOTS ET CAUTIONNEMENTS 258 538,93 181938,99
(Codes 2)
164 | PARTICIPATION DES SALARIES AUX RESULTATS 0.00 000
(Cada 5) ‘ PRETS) 000 0.00
16883 | INTERETS COMPENSATEURS (sugmentation) 000 o0
(Codes 1,8, 7 st B partiel) RESERVES AUTRES {sauf nts) 898 30537 000
185 | DEPOTS ET CAUTIONNEMENTS 198:989,00 164 633,89
166 | PARTICIPATION DES SALARIES AUX RESULTATS 000 000
[
16883 | INTERETS COMPENSATEURS (diminution] 000 000
[
(1) Pourles @léments chdés, indiquer le prix de cession. memmumﬂmmmwmu hdquﬂhnlﬂ.rmphbh
(2) Réduction du capital, réserves, autres fonds propres (hars sur réserves el sur
(3} Frais transférés en charges ir!urﬁ-uunnd-rum
B cours de Fexercice.
(smm mauvements umﬂnn-ﬂmmuurémﬂat
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3
33

35 sauf 358
358

37

454

40912
412413 partiel
4162

16 partiels

41912-41913-454
4872

32

E2l]

414413 partiel

415

416 sauf 4162

418

409 sauf 40912
2678-2768

42-43-44 4675 4678
4861

4195

parliels-5186
42-43-44-4675-4871

4615
4868

462-465-4672-4687-476

404-405-4084-4088 partiel
269-279

4615

4878

4583

| 4671-4686.-477

51-53-54
519

402-4082-1088 partiel 4032

419 sauf 41912, 41913 et 4195

401-4031-4081-4088 partiel
1688 (sauf 16883) -1718-1748-1788

451-455-4562-458-461 (sauf 4615)-

451-455-457-458-461(sauf 4615)-464-

3 - TABLEAU DE FINANCEMENT EMPLOIS ET RESSOURCES DE L'EXERCICE (2)
(en euros)

VARIATION DU BESOIN EN FONDS DE ROULEMENT ET DE LA TRESORERIE

VARIATIONS EXPLOITATION - "CONSTRUCTION ACCESSION" :
VARIATIONS DES ACTIFS D'EXPLOITATION :
- Terrains & aménager
- Immeubles en cours
- Immeubles achevés

- Immeubles temporairement louds

- Immeubles acquis par résolution de vente, adjudication ou g. de rachat
- Sociétés Civiles Immobiligres {ou S.C.C.C)

- Foumnisseurs débiteurs de stocks immobiliers

- Créances sur acquéreurs

- Acquéreurs douteux ou litigisux

VARIATIONS DES DETTES D’EXPLOITATION :
-Empi (Flr de stocks s} (1)
- Foumissaurs de stocks immobiliers
- Acquéreurs, locataires_acquereurs et SCISCCC créditeurs
- Produits des ventes sur lots en cours

VARIATIONS DES ACTIFS D'EXPLOITATION :
- Approvisionnaments
- Locatalres et organismes payeurs d'A.P.L.
- Clients - effels & recevoir & autres activilés
- Emprunteurs et locataires-acquéreurs/altributaires
- Clients douteux ou liligieux
- Produits non encore facturés
- Fournisseurs débiteurs
= Intéréts courus
- Autres
- Charges constaléss d'avance (exploitation)
VARIATIONS DES DETTES D'EXPLOITATION :
- Locataires (excédents d'acomptes)
- Autres
- Foumisseurs (exploitation, gastion)

- Intérats courus, sauf accession (financement de stocks) el sauf intéréls compensateurs

- Autres

[B=VARIATION DU BES( § ACTIVITE
VARIATIONS "HORS EXPLOITATION" :
VARIATIONS DES ACTIFS :
- Opérations d'aménagement

- Autres charges constalées d'avance
- Autres

VARIATIONS DES CETTES :
- Foumisseurs dimmobilisations
- Versements restant & eflactuer sur titres
- Opérations d'aménagement
- Autres prodults conslatés d'avance
- s regus sur ion de capilal

- Autres

VARIATIONS "TRESORERIE"

- Variations des valeurs mobilidres de placement
- Variations des disponibilités
- Varialtions des concours bancaires courants

NB : La variation des éléments d'actif est & calculer & partir des valeurs brutes

0,00
0,00
61287,36
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

0,00

64 638,84
0,00

0,00

67 228,08
322 221,46
4037,07
0,00

1628 966,94
190 067,15

0,00
0,00
0,00
0,00
1957 949,54

0,00
0,00

0,00

2216 677,62
0,00
0,00
0,00
0.00
0,00

0,00
1324 282,89
0,00

0,00
100 875,37
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

0,00
0,00
0,00
0,00

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

92 463,31
0,00

55 765,26
298 269,24
0,00

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

0,00

42 186,55
0,00
0,00

Annexe lll Fiche n°2

(1) Variation de Ia dette (emprunts code 4 de I'Elat du passif), et variation des ICNE comespondants.
(2) Vérifier I'égalité avec la variation calculée en fiche N°1.
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/K

™
Seminor

B v D TR PR £ WO

ACTIF REALISABLE ET DISPONIBLE - PASSIF EXIGIBLE

[En €uros

[ 31122019 | 31122020 | 31/2/2021 | 31M12/2022 |
Actif réalisable et disponible (a un an au plus) :
Créances rattachées a des participations 0€ 0€ 0€ 0€
Préts 0€ 0€ 0€ 0€
Autres immobilisations financiéres 0€ 0€ 0€ 200 528 €
Fournisseurs débiteurs 13019 € 19102 € 55355 € 59 392 €
Créances clients et comptes rattachés 2365418 € 2367 234 € 2154440 € 2693115€
Autres créances 2034185 € 3293917 € 5012165 € 5187819 €
Sous/total 1 4412622 € 5 680 253 € 7221960 € 8 140 854 €
Valeurs mobiliéres de placement 1102623 € 1065 366 € 1026137 € 983 951 €
Disponibilités 10 147 828 € 14 893 994 € 8035759 € 9 343 026 €
Sous/total 2 11 250 451 € 15 959 360 € 9 061 896 € 10 326 977 €
[Total actif réalisable et disponible | 15 663 073 €] 21 639 613 €] 16 283 856 €] 18 467 831 €|
Passif exigible (& un an au plus) :
Emprunts obligataires convertibles 0€ 0€ 0€ 0€
Autres emprunts obligataires 0€ D€ 0€ 0€
Emprunts et dettes auprés des établissements de crédit 5400 105 € 4383179 € 4913270 € 4 081671€
Concours bancaires 0€ 0€ 0€ 0€
Emprunts et dettes financiéres divers 285343 € 264752 € 263113 € 213159 €
Clients créditeurs 300 193 € 568 032 € 653 691 € 746 154 €
Dettes fournisseurs et comptes rattachés 2169802 € 1745631 € 2392112 € 2447 877 €
Dettes fiscales et sociales 1036339€ 1201609 € 1898809 € 2289041 €
Dettes sur immobilisations et comptes rattachés 1190035 € 2307755 € 2503 646 € 286 968 €
Autres dettes 43541 € 6 563 € 93530 € 90 786 €
[Total passif exigible | 10 425 358 €] 10 477 521 €] 12 718 171 €] 10 155 656 €|

Page 58



Mis en ligne le 05/10/2023

@
Seminor

SOCIETE ANONYME D'ECONOMIE MIXTE IMMOBILIERE DE NORMANDIE

N

RAPPORT DE GESTION EXERCICE 2022

RAPPORT GENERAL
ET RAPPORT SPECIAL
DU COMMISSAIRE AUX COMPTES |

/ﬁ TERRITOIRE

& HABITAT
NORMAND
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RSM

SEMINOR

Siege social : 16 Place du Géneéral Leclerc - 76400 FECAMP
Société anonyme au capital de 1080 000 euros

RAPPORT DU COMMISSAIRE AUX COMPTES
SUR LES COMPTES ANNUELS
Exercice closle 31décembre 2022
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RSM |

RSM Paris
26, rue Cambaceies
75008 Paris
France
Tél:+33(0) 147 636700
Fax:-33(0)147 636900 |

SEMINOR .

Siége soclal: 16 Place du Général Leclerc - 76400 FECAMP
Société anonyme au capltal de 1080 000 euros

RAPPORT DU COMMISSAIRE AUX COMPTES
SUR LES COMPTES ANNUELS {
Exercice clos le 31décembre 2022 i

A l'assemblée générale de la société SEMINOR, ‘

Opinion

En exécution de la mission qui nous a éteé confiée par votre assemblée générale, nous avons effectue
l'audit des comptes annuels de la société SEMINOR relatifs a l'exercice clos le 31décembre 2022, tels
qu'ils sont Joints au présent rapport.

Nous certifions que les comptes annuels sont, au regard des régles et principes comptables frangals,
réguliers et sincéres et donnent une image fidéle du résultat des opérations de l'exercice écoulé ainsi
que de la situation financiere et du patrimoine de la sociéte ala fin de cet exercice.

Fondement de I'opinion

Référentlel daudit

Nous avons effectué notre audit selon les normes d'exercice professionnel applicables en France.
Nous estimons que les eéléments que nous avons collectés sont suffisants et appropriés pour fonder
notre opinion.

Les responsabilités qul nous Incombent en vertu de ces normes sont indiquées dans la partie «
Responsabilités du commissaire aux comptes relatives a l'audit des comptes annuels » du présent

rapport.
Indépendance

Nous avons réalisé notre mission d'audit dans le respect des regles dindépendance prévues par le
code de commerce et par le code de déontologie de la profession de commissaire aux comptes, sur la
periode du ler janvier 2022 ala date d'émission de notre rapport.

Sockte dexpertise complable et de conumissarial aux  RSMParis est membre duréseauRSM el exerce ses activités sous le nom RSM. RSMest fe nomi commercial utllsé par les membres dureseau
comptesinscrite au tableaude [ Orcre el régionParis—le- - RSM Chaque memixe duréseau RSM est un cabinet indépendant d'audit expertise comptable et consed quiexarce pour son propre compte. Le
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Observations

Sans remettre en cause I'opinion exprimée ci-dessus, nous attirons votre attention sur les points
suivants exposés dans l'annexe des comptes au point « |1 — Principes genéraux de l'annexe »
concernant I'application de I'arrété du 14 décembre 2022 de laDHUP et le point « 1.2 — Changements
comptables Intervenus dans I'exercice » concernant le changement de méthode comptable portant
sur la comptabilisation des redevances appelées aux gestionnaires et en particulier 'enregistrement
de la partle servant a financer les futurs travaux de rehabilitation.

Justification des appréciations

En application des dispositions des articles L.823-9 et R.823-7 du Cade de commerce relatives a la
Justification de nos apprédations, nous vous informons que les appréciations les plus importantes
auxquelles nous avons procéde, selon notre jugement professionnel, ont porté sur le caractére
approprié des principes comptables appliqués.

Les appréclations ainsi portées s'inscrivent dans le contexte de ['audit des comptes annuels pris dans
leur ensemble et de la formation de notre opinion exprimee ci-avant. Nous n'exprimons pas d'opinion
sur des éléments de ces comptes annuels pris Isolément.

Comptabilisation des redevances appelées aux gestionnaires

Le paragraphe «l2 — Changements comptables intervenus dans l'exercice» concernant le
changement de méthode comptable portant sur la comptabilisation des redevances appelées aux
gestionnaires et en particulier 'enregistrement de |a partie servant a financer les futurs travaux de
réhabilitation expose les consequences du changement de méthodes comptables. Nos travaux ont
consisté a apprécier le changement de methode comptable et a vérifler gue I'annexe fournit une
information appropriée.

Provision Gros Entretien

Les principes et les méthodes comptables appliqués pour evaluer la provision pour gros entretien
sont exposés dans le point 1.3.1« Provision pour Gros Entretien (PGE) » de 'annexe.

Nos travaux ont consisté a apprecier les donneées sur lesquelles se fondent ces estimations, a revoir,
par sondages, les calculs effectués par la société, a comparer les estimations comptables des
periodes precédentes avec les reéalisations correspondantes et a examiner les procédures
d'approbation de ces estimations par la direction.

Dépréciation des créances locataires

Les principes et les methodes comptables appliques pour évaluer la dépréclation des créances
douteuses sont décrlts dans le point 1.3.7 « Dépreéciation des créances locataires » de I'annexe,

Dans le cadre de notre appréciation des estimations significatives retenues pour I'etablissement des
comptes, nous avons apprécié la méthodologie retenue notamment pour la détermination du
« volume de créances » des locatalres et les statistiques retenues pour déprécier ces creances.

Nous avons verifié par ailleurs que l'information financiére fournie a cet égard est appropriée.
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Vérifications spécifiques

Nous avons egalement procéde, conformément aux normes d'exercice professionnel applicables en
France, aux vérifications spécifiques prévues par les texteslégaux et réglementaires.

Informations données dans le rapport de gestion et dans les autres documents sur la situation
financiére et les comptes annuels adressés aux Actionnaires

Nous n‘avons pas d'observation a formuler sur |a sincérité et la concordance avec les comptes
annuels des informations données dans le rapport de gestion du Conseil d'administration et dans les
autres documents sur la situation financiére et les comptes annuels adressés aux Actionnalres,

Nous attestons de la sincérité et de la concordance avec les comptes annuels des Informations
relatives aux delals de paiement mentionnées al'article D.441-6 du Code de Commerce.

Informations relatives au gouvernement d'entreprise {

Nous attestons de l'existence, dans la section du rapport du Conseil d'administration consacree au
gouvernement d'entreprise, des informations requises par larticle L. 225-37-4 du Code de

commerce.

Responsabilités de la direction et des personnes constituant le gouvernement I
d'entreprise relatives aux comptes annuels

Il appartient a la direction d'établir des comptes annuels présentant une image fidéle conformeément
aux régles et principes comptables francais ainsi que de mettre en place le contréle interne quelle
estime nécessaire a létablissement de comptes annuels ne comportant pas d'anomalies
significatives, que celles-ci proviennent de fraudes ou résultent d'erreurs,

Lors de I'établissement des comptes annuels, il incombe a la direction d'évaluer la capacité de la
sociéte a poursuivre son exploitation, de présenter dans ces comptes, le cas échéant, lesinformations
nécessaires relatives & la continuité d'exploitation et d'appliquer la convention comptable de
continuité d'exploitation, sauf s'll est prévu de liquider la société ou de cesser son activite.

Les comptes annuels ont été arrétés par le Conseil d'administration,

Responsabilités du commissaire aux comptes relatives a l'audit des comptes
annuels

Il nous appartient d'établir un rapport sur les comptes annuels. Notre objectif est d'obtenir l'assurance
raisonnable que les comptes annuels pris dans leur ensemble ne comportent pas d'anomalies
significatives. L'assurance raisonnable correspond a un niveau élevé d'assurance, sans toutefois
garantir qu'un audit réalisé conformément aux normes dexercice professionnel permet de
systématiquement détecter toute anomalie significative. Les anomalies peuvent provenir de fraudes
ou résulter d'erreurs et sont considérees comme significatives lorsque I'on peut raisonnablement
s'attendre a ce qu'elles puissent, prises Individuellement ou en cumulé, Influencer les decisions
économiques que les utilisateurs des comptes prennent en se fondant sur ceux-cl,
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Comme précisé par l'article L.823-10-1 du Code de commerce, notre mission de certification des
comptes ne consiste pas a garantir la viabllité ou la qualite de la gestion de votre sociéte.

Dans le cadre d'un audit réalisé conformement aux normes d'exercice professionnel applicables en
France, le commissaire aux comptes exerce sen jugement professionnel tout au long de cet audit. En
outre:

- 1l identifie et évalue les risques que les comptes annuels comportent des anomalies
significatives, que celles-ci proviennent de fraudes ou résultent d'erreurs, definit et met en
oeuvre des procedures d'audit face a ces risques, et recuellle des élements quil estime
suffisants et appropriés pour fonder son opinion, Le risque de non-détection d'une anomalie
significative provenant dune fraude est plus élevé que celul d'une anomalie significative
résultant d'une erreur, car la fraude peut impliquer la collusion, la falsification, les emissions
volontaires, les fausses declarations ou le contournement du contréle Interne ;

- ilprend connaissance du contréle interne pertinent pour 'audit afin de définir des procédures
d'audit appropriées en la drconstance, et non dans le but d'exprimer une opinion sur
l'efficacité du controéle interne;

- il apprecie le caractére approprié des méthodes comptables retenues et le caractére
raisonnable des estimations comptables faites par la direction, ainsi que les informations les
concernant fournies dans les comptes annuels;

- il apprécie le caractére approprié de 'application par la direction de la convention comptable
de continuité d'exploitation et, selon les éléments collectés, l'existence ou non dune
incertitude significative liée a des événements ou a des circonstances susceptibles de mettre
en cause la capacité de la société a poursuivre son exploitation. Cette appreéciation s'appuie
sur les élements collectes jusqu'a la date de son rapport, etant toutefols rappelé gue des
circonstances ou événements ultérieurs pourraient mettre en cause la continuité
dexploitation, Sl conclut a I'existence d'une incertitude significative, il attire |'attention des
lecteurs de son rapport sur les informations fournies dans les comptes annuels au sujet de
cette Incertitude ou, si ces informations ne sont pas fournies ou ne sont pas pertinentes, il
formule une certification avec réserve ou un refus de certifier ;

- il appreécie la présentation d'ensemble des comptes annuels et évalue si les comptes annuels

refletent les opérations et événements sous-jacents de maniére a en donner une image
fidele.

Fait a Paris, le 8 juin 2023
Le commissaire aux comptes

RSM Paris

Société de Commissariat aux Comptes
Membre de la Compagnie Régionale de Paris

Signé électroniquement le 08/06/2023 par
Helene Kermorgant

b )}

Hélene KERMORGANT
Associee
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RAPPORT SPECIAL DU COMMISSAIRE AUX COMPTES
SUR LES CONVENTIONS REGLEMENTEES
Exercice clos le 31décembre 2022

Al'assemblée générale de la société SEMINOR,

En notre qualité de commissaire aux comptes de votre société, nous vous présentons notre rapport
sur les conventions reglementées.

Il nous appartient de vous communiquer, sur la base des informations qui nous ont été données, les
caracteristiques et les modalités essentielles ainsi que les motifs justifiant de l'intérét pour la société
des conventions dont nous avons été avisés ou que nous aurions découvertes a l'occasion de notre
mission, sans avoir a nous prononcer sur leur utilité et leur blen-fondé ni a rechercher I'existence
d'autres conventions. Il vous appartient, selon les termes de I'article R. 225-31, du code de commerce,
d'apprécier I'intérét qui s'attachait a la conclusion de ces conventions en vue de leur approbation.

Par ailleurs, il nous appartient, le cas échéant, de vous communiquer les informations prévues alarticle
R. 225-31du code de commerce relatives a l'exécution, au cours de I'exercice écoulé, des conventions
deja approuvees par I'Assemblée Génerale.

Nous avons mis en ceuvre les diligences que nous avons estimées nécessaires au regard de la doctrine
professionnelle de la Compagnie nationale des commissaires aux comptes relatives a cette mission.
Ces diligences ont consisté a vérifier la concordance des informations qui nous ont été données avec
les documents de base dont elles sont issues.

1. CONVENTIONS SOUMISES A L'APPROBATION DE L'ASSEMBLEE GENERALE

Nous vous informons qu'il ne nous a été donne avis d'aucune convention autorisée et conclue au cours
del'exercice écoulé asoumettre al'approbation del'assemblée générale en application des dispositions
del'article L. 225-38 du code de commerce,

Sockte despertise (omplade et de commissain aux  RSMPais est membie cduteseas RSV et ererge 565 activies sous be nom RSM RSV est ke nom commercal ut §92 pa ks memines duresea
comptes nsceite 3 labkau de FOrdre de biségion Pars - i RSM. Choague membre du reseau RSM est un cabivet indépendant d audt. capertise comptatie ot cansed qui exevce pour sengeopre (omgde Le
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2. CONVENTIONS DEJA APPROUVEES PAR L'ASSEMBLEE GENERALE

En application, de l'article R. 225-30 du Code de commerce, nous avons été informeés que 'exécution
des conventions sulvantes, déja approuveées par 'assemblée générale au cours d'exercices antérleurs,

s'est poursuivie au cours de 'exercice écoulé.

2.1. CONVENTIONS CONCLUES AVEC LOGEAL IMMOBILIERE

Personnes concernées: Madame Angele PASQUIER (Représentante permanente de la Calsse
d'Epargne Normandie au Consell d'Administration de SEMINOR et représentante permanente de
LOGEAL IMMOBILIERE au Conseil de Surveillance de TERRITOIRE & HABITAT NORMAND), Monsieur
André GAUTIER (Représentant permanent du Département de la Seine-Maritime au Conseil
d'Administration de SEMINOR et membre du Conseil de Surveillance de TERRITOIRE & HABITAT i
NORMAND). ?

Le Conseil d'Administration du 14 décembre 2021 a autorisé la signature d'une convention de
reversement de subvention CGLLS avecla société LOGEAL IMMOBILIERE.

LOGEAL IMMOBILIERE s'engage areverser a SEMINOR une part de lasubvention accordéepar laCGLLS
correspondant aux dépenses identifiées comme éliglbles a cette subvention et supportées par
SEMINOR. Cette convention prendra effet rétroactivement au 1* janvier 2021et est valable jusqu'au 5 |

mai 2023.
Absence d'effets sur les comptes au titre de I'exercice 2022.

2.1.1. CONVENTIONS CONCLUES AVEC TERRITOIRE & HABITAT NORMAND

Personnes concernées : Madame Angéle PASQUIER, Monsieur André GAUTIER.

a. Conventlon cadre de prestations de services et de mandat de gestion:

Votre Consell d'Administration du 8 avril 2021, a autorisé la signature d'une convention de prestations
de services entre votre société et la société TERRITOIRE & HABITAT NORMAND, définissant les
modalités d'intervention de TERRITOIRE & HABITAT NORMAND a la bonne exécution de ses missions.

Le Consell d'Administration du 14 décembre 2021 a ensuite autorisé la signature d'une convention de
mandat de gestion avec la société TERRITOIRE & HABITAT NORMAND. Les membres de Territoire
Habitat Normand ont pour ambition de mener des projets communs nécessitant une mutualisation des
actions et des moyens. Pour ce faire, des prestataires extérieurs sont amenés a Intervenir pour
accompagner ces projets (formations, études...). Dans un souci d'efficacité, il est apparu nécessaire de
désigner un coordonnateur pour ces achats. Aussi, sur Instruction du Directoire, Territoire & Habitat
Normand est expressément mandatée par les bailleurs pour émettre des commandes, passer et
exécuter des marchés, dans le respect des régles de la commande publigue en leur nom et pour leur

compte.
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Cette convention porte sur des prestations de services spécifigues pour 'unoul'autre de ses membres
(formation interne, accompagnement de projets...). Sur commande du ou des bailleurs, TERRITOIRE &
HABITAT NORMAND émettra un devis sur la base de 600 € HT la Journée hors frals annexes
(hébergement, déplacement, restauration). Les frais seront répartis a part égale entre chacun des
bailleurs concernés par la commande déduction faite des aides éventuellement obtenues et sauf
décision contraire de l'associé.

b. Convention cadre de coordination des achats et convention de groupement de

commandes:

Votre Consell d'’Administration du 8 avril 2021, a autorisé la signature d'une convention cadre de
coordination des achats réalisés par TERRITOIRE & HABITAT NORMAND au nom et pour le compte de
ses membres.

Sur Instruction du Directoire, TERRITOIRE & HABITAT NORMAND est expressément mandatée par les
bailleurs pour émettre des commandes, passer et exécuter des marchés, dans lerespect des régles de
la commande publigue en leur nom et pour leur compte. Les frais seront répartis a part égale entre
chacun des bailleurs concernés par la commande déduction faite des aides éventuellement obtenues.
Toute commande dont le montant estimeé est supérieur a 40 000 € donnera lieu a une convention
spécifigue complémentaire,

Les membres de TERRITOIRE & HABITAT NORMAND ont décidé d'adhérer a des groupements de
commande afin de mutualiser leurs moyens. A ce titre plusieurs conventions ont été conclues le 24
fevrier 2022 autitre :

- Descampagnes de renouvellement des diagnostics de performance énergétique (DPE). |l
s'agit d'un groupement de commande ponctuel. LOGEAL IMMOBILIERE est le coordinateur du
groupement, Cette convention a été conclue le 24 février 2022. Le montant de lacharge au
titre de l'exercice 2022 est de 370,14 € HT.

- Delaréalisation d'un audit de leurs contrats d'assurance. Il s'agit d'un groupement de
commandes ponctuel. L'audit seraréaliseé par le cabinet VERSPIEREN. LOGEAL IMMOBILIERE
serale coordinateur du groupement. Cette convention a eté conclue le 24 février 2022.Le
montant dela charge del'exercice 2022 est de 1391,36 € HT.

c. Convention inter-organisme relative a I'accompagnement du vieillissement :

Nature et objet : Les membres de TERRITOIRE & HABITAT NORMAND ont décide de mutualiser et de
travalller de concert pour mettre en ceuvre une politigue commune de maintien a domicile des seniors
et notamment de répartir les frais liés au développement de cette politique.

Modalités : L es sommes seront réparties pour moitié a part égale entre chaque bailleur, soit 7,15% pour
SEMINOR et pour l'autre moitié au prorata du nombre de logements tel qu'arréte au 31 décembre 2019,
solt 6,5% pour SEMINOR. Chaque année et au plus tard le 31décembre, LOGEAL IMMOBILIERE établira
un état annuel des dépenses et subventions encaissées et émettra une facture sur la base de cet etat
annuel.

Le montant de la charge au titre de I'exercice 2022 est de 7 065,63 € HT.
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e. Convention d’avance en compte courant d’assoclé :

Nature et objet : Votre Conseil d'Administration du 8 avril 2021, a autorisé la signature d'un contrat i
d'avance en compte courant par la SEMINOR au profit de TERRITOIRE & HABITAT NORMAND d'un ;
montant maximum de 23 214,29 euros. Cette avance sera productive d'un intérét annuel variable égal ‘
au taux d'interét servi au détenteur d'un livret A au 31décembre de I'année précédente.

Lesintérétsrequs s'élévent a50,56 € autitre de 2021et a 116,07 € pour 2022,

Falt aParls, le 8 juin 2023

RSM Paris
Société de Commissaires aux Comptes ‘
Membre de la Compagnie Régionale de Paris .

Signé électroniquement le 08/06/2023 par
Helene Kermorgant

- -

Héléne KERMORGANT
Associee ;

Page 69




Mis en ligne le 05/10/2023

@
Seminor

SOCIETE ANONYME D'ECONOMIE MIXTE IMMOBILIERE DE NORMANDIE

N

RAPPORT DE GESTION EXERCICE 2022

TEXTE DES RESOLUTIONS
EXERCICE 2022
ASSEMBLEE GENERALE DU 20 JUIN 2023

(n TERRITOIRE

& HABITAT
NORMAND

Page 70



Mis en ligne le 05/10/2023

m

7/

®Z Seminor

SOCIETE ANONYME D'ECONOMIE MIXTE IMMOBILIERE DE NORMANDIE

S

ASSEMBLEE GENERALE ORDINAIRE
20 JUIN 2023

Texte des résolutions

PREMIERE RESOLUTION :

L'Assemblée Générale, aprés avoir entendu la lecture du rapport du Conseil d'Administration
et le rapport général du Commissaire aux Comptes sur les comptes annuels, approuve les
comptes de l'exercice 2022, ainsi que toutes les opérations constitutives des comptes

présentés.,

L'Assemblée Générale approuve, en outre, les actes de gestion accomplis par le

Conseil d'Administration au cours de I'exercice écoulé, donne quitus aux administrateurs de ,
leur gestion pour I'exercice 2022 et prend acte des points notés dans le rapport spécial du |
Commissaire aux comptes relatif aux conventions et engagements réglementés.

DEUXIEME RESOLUTION

L'Assemblée Générale approuve la proposition du Conseil d'Administration et décide
d'affecter les résultats de I'exercice 2022 de la maniére suivante :

e Report a nouveau en fin d'exercice 2021 20 557 017,60 €
dont 7 602 638,59 € du secteur agréé
e Résultat bénéficiaire de I'exercice 4 583 658,08 €
dont 4 493 303,54 € du secteur agréé
TOTAL A AFFECTER 25 140 675,68 €
* %k Kk
AFFECTATION :
Dividende 1,20€ par action
dont 21 600,00 € prélevé sur le résultat du secteur agréé 64 800,00 €
Report a nouveau créditeur
dont 12 074 342,13 € du secteur agréé 25 075 875,68 €

TROISIEME RESOLUTION

L'Assemblée Générale fixe a 1,20 € par action le montant du dividende a distribuer au
titre de I'exercice 2022. Ce dividende sera mis en paiement a partir du 1" juillet 2023.
Ce dividende est éligible a I'abattement de 40% (article 243 bis du Code Général des
Impdts) et est soumis au paiement a la source des prélévements sociaux sur les revenus
de placements pour les actionnaires personnes physiques.

Page 71




Mis en ligne le 05/10/2023

Il est rappelé que, pour les trois exercices précédents, le montant des dividendes mis en
distribution a été de :

Exercices Dividende
{€/action)
2019 0
2020 1,20
2021 1,20

QUATRIEME RESOLUTION

L'Assemblée Générale, aprés avoir entendu le rapport spécial du Commissaire aux Comptes
relatif aux engagements et conventions réglementés visés par l'article L423-10 du Code de
la construction et les articles L225-38 & 42 du Code de Commerce sur les Sociétés
Commerciales, prend acte de ses condlusions et donne quitus aux administrateurs.

INQUIEME RESOLUTION
Sous réserve de i'accord de prolongation du prét d‘action par Action logement immobilier a
Monsieur RIGAUDIAT, sur proposition du Conseil d’Administration, I'Assemblée générale
ordinaire décide de renouveler le mandat d'administrateur de Monsieur Martin RIGAUDIAT,
domicilié, 70 rue Lamoriciére -76620 LE HAVRE pour d’une durée de six ans.

Ce mandat prendra fin a l'issue de I’Assemblée Générale de 'année 2029 appelée a statuer
sur les comptes de |'exercice 2028

SIXIEME RESOLUTION

Sur proposition du Conseil d’Administration, L'Assemblée générale ordinaire décide de
renouveler le mandat d‘administrateur de Madame Fouzia BOUFAGHER, domiciliée, 32 rue
clément Marot -76600 LE HAVRE pour d’'une durée de six ans.

Ce mandat prendra fin a l'issue de I'Assemblée Générale de I'année 2029 appelée a statuer
sur les comptes de I'exercice 2028

SEPTIEME RESOLUTION

Sur proposition du Conseil d’Administration, L'Assemblée générale crdinaire décide de
renouveler le mandat d’administrateur de Madame Maryse VEPIERRE, domiciliée, 1785 rue de
la Haie — 16 clos du Hamel — 76230 BOIS GUILLAUME pour d'une durée de six ans.

Ce mandat prendra fin a l'issue de I'Assemblée Générale de 'année 2029 appelée 3 statuer
sur les comptes de 'exercice 2028.

HUITIEME RESOLUTION

L'Assemblée Générale arréte & la somme de 15 000 € le montant annuel de la rémunération
des administrateurs hors indemnités kilométriques.

NEUVIEME RESOLUTION

L'Assemblée Générale confére tout pouvoir aux porteurs d'une copie ou d'un extrait certifié
conforme du procés-verbal de la présente Assemblée Générale Crdinaire pour faire les
publications |égales et remplir toutes autres formalités,

* k%
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