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IMMOBILISATIONS LES. ’v 79 405,37 87 845,37
201 Frais d atabkssement DEPOT AU GREFFEIDU oo 0.00 0.00 000
2082-2083-2084-2085 Baux long terme et crof MUNAL DE COMMERCE [)E CRETE!LO po 0.00 0.00 0.00
203-205-206-207-2088-232-237 Autres (1) 126 600 po 4719483 79 405,37 8784537
21 IMMOBILISATIONS CDRI 275 785 757,02 287 935 732,36
a0
21m Terrains nus LE ' 1 IL UZ', 0po 0,00 0.00 0.00
.
A 211221132115 Terrains aménageés lofés. bits 80 975 529 p5 0.00 80 975 529,85 61959 238 24
c 212 Agencements et aménhgements de terrains opo 0.00 0,00 0,00
T 213 sauf 21315-2135 Constructions locatived (sur sol proore) o 332 253 650 b3 118 402 292 24 213851 358,39 225 524 582,31
ot sasarsares i LB T ot Sl Ll e gy - . .
21315-2135-21415-2145 ot 5750292 902134 448 581,58 0.00
| |215-218 Instal techniques, matérel et outilage. st autres immo. corp. 1345 046,70 834 759 50 510 287.20 451911 81
M |221-222.223 |Immeubles en locationwente, loc.attribution, affectation 0.00 000 0.00 0,00 0,00
M|23 |IMMOBILISATIONS CORPORELLES EN COURS 17 546 067,60 15 256 550,08
O |22 Terrains 519853524 0,00 6198 53524 6760 18174
? 231323142318 Constructions et autres immobiksatons corporelles en cours 1234753236 0.00 12 347 532.36 8487 368 31
L 238 Avances et acomptes 0.00 0,00 0,00 0.00
1 |IMMOBILISATIONS FINANCIERES (2) 12 069 981,69 11478 221,82
S |251-266-2675-2676 Participations - Apports. avances 10 313 082,08 0,00 10 313 082.08 1031218208
E |2871-2674 Créances rattachées A des participations 0.00 000 0.00 000
272 Titres immobilisés (arorts ce créances) 500 000 00 0.00 500 000,00 500 000,00
2741 Préts partcipatifs 000 0.00 0.00 0.00
2781-2782-2783 Préts pour accession et aux SCCC 000 0.00 0.00 0.00
271-274 (sauf 2741-275-2761 Autres 1256 899.81 0.00 1266 899,61 866 039,74
2678-2768 Intéréts courus 0.00 000 0.00 0.00
3 (net du 319, 339, 359) ET EN-COURS 700 375,92 1750 074,09
3 Terrains & aménager 0,00 0,00 0.00 0.00
33 Immeubles en cours 62308172 0,00 623 081,72 1665 021,51
Immeubles achevés 0.00
35 sauf 358 Disponitle 4 la vente 77572,03 27 14000 50 432,03 51948 33
358 Temporairement louds 0.00 0,00 0,00 000
37 Imm, acq. par résolution de vente adjucication ou garantie de rachat 0.00 0.00 0.00 000
32 Approvisionnements 2686217 0.00 26 862.17 3310425
409 Fournisseurs débiteurs 2274200 0,00 2274200 2274200 17178993
A
C CREANCES D'EXPLOITATION 899587874 7 818 365,30
T Créances clients et comptes rattachés (y compris 413) 0,00
14y Locatares et organismes paysurs CAP.L 251248847 10124212 241724835 2135251703
Flao Créances sur acquéeurs 0.00 0.00 0,00 0.00
e 414 Chents - autres actvités 136 466.00 0.00 186 488,00 32132435
1l ot q 0.00 0.00 0.00 000
R[4 Chents couteux ou ktigieux 2500 884.76 2021 740,78 569 123.98 641979.04
c e Produits "on encore IBetinks 53357614 0.00 53357614 40714019
U [4243<4 (saut 441)4675-4678 Autres 674 764 59 0.00 674 764,59 800 663,65
L |44 Etats et autres collectivtés publiques - Subventions & recevoir 452070168 000 4520 701 68 3205247 04
A 249 786,01 141 179,50
# 454 ouS8.C.C.C 0.00 0,00 0,00 0,00
451453 Groupe. Associés-opérat. ‘ates en commun et G |E 000 0.00 0.00 0.00
461 (sauf 4615) Opérations pour le compte de tiers 0.00 000 0,00 0.00
4615 Opérations daménagement 0.00 0.00 0,00 000
9
455-4562-46 (sauf 461- 4675-4678) Autres 249 786 01 000 249 786 0* 141 179 50
50 Valeurs Mobiliéres de placement 000 000 0.00 0,00 0,00
DISPONIBILITES 39 589 935,65 36 907 331,19
511 Valeur a lencaissement 000 0.00 0.00
5188 Intéréts courus a recevoir 000 0.00 000
Autres 51 Banques. établissements financiers et assimilés 39 589 935 85 39 589 935,65 36 907 33119
53-54 Caisse et régies d'avance 0.00 0,00 0.00
g 488 | Charges constatées d'avance 325 848.04 125 048,04 325 848,04 242 211,00
M
P
T
E
s (481 Charges a repartir sur plusieurs exercices 0.00 0.00 000 000
: 169 Primes de remboursement des obligations 0.00 0,00 000 0.00
G
I‘: 476 Différences de conversion Actif 0.00 0.00 000 0.00
(1) Dont droit au bail
(2) Dont & moins d'un an 29 982.60 277771 60
(3) Dont & plus d'un an
Page 1
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(a) Montant entre parenthéses lorsqu'l 'agit de pertes.
(1) Dont & phus d'un an.

(1) Dot & mowns c'un an.

10 CAPITAL ET RESERVES 81 570 890,85 78 293 587,39
101331014102 Capital (actions simples) et fonds de dotation 1 478586 00 1478 556 00
10134 Capital . actions d'attribution (nouveau regime) 000 0.00
1018 Capital - actions d'attribution (ancien regime) 000 0.00
104 Primes d'émissions, de fusion et d'apport 0.00 .00
105 Ecarts de reevahuation 000 000
c 106 Reserves :
Al cer Reserve legale 147 855 50 147 858 60
T 10863 Réserves statitares ou contractuelles 7094202343 7094202343
T | 10s8s Réserves sur cessions immobiheres 571810193 571810193
A | 10888 dont relevant du SIEG (depurs 2021)
U | 10688 Reserves dverses 31284 %389 702043
X | 10688- dont relevant du SIEG (depus 2021) 236101980
" Report & nouveau (a) 287372585 287372688 287372688
2 dont rebevant du SIEG (depus 2021)
: 12 Resultat de l'exercice (a) 458912001 4589 120,01 327733346
P dont relevant du SIEG (depuis 2021) 998 11355 2351 019,60
R
E [ montantbrut | insc.au resuttat
s|n SUBVENTIONS DINVESTISSEMENT | ss7ssasace | 23820 %02.90 4297758108 42977 581,08 7113
14 PROVISIONS REGLEMENTEES 0,00 0,00
145 Amortissements dérogatores 0.00 000
146 Proveon spécale de resvalustion 0% 000
167 Titres participatits 000 0,00 0,00
™ PROVISIONS 21866 956,00 3896 041,00
P 151 Provisions pour nisques 201821900 3054 459,00
g 1572 Provasons pou gros entretien 71228600 774 536,00
V.| 153158 Autres provsons sour charges 136 451 90 67 046.00
DETTES FINANCIERES (1) 209 797 203,80 216 006 956,71
162 des aTeftort de 2032609974 2006757774
183 Emprunts obkgatares 000 0,00
164 Emprunts aupres des Etablissements de Credit 185793 151,01
1841 Camee des Decots et Conmgnatiors 16214551486 68 300 821 59
1642 Co.LLS 0.00 0,00
1847 Préts de l'ex-caisse des préts HLM 000 0,00
1648 Autres stablssements de crédit 23647 636 15 24361301 11
165 Depdts et cautionnements recus 1938 469,35
1651 Depdts de garantie des locataires + 887 700.72 1876 968,74
1664 Redevances (locaton-accession) 000 0.00
1658 Autres decots 4776053 21 00.00
Emprunts et dettes financiéres diverses - 174248370
166-16731674-1678 Participation - Emprunts et dettes assortis ce conditions particubéres 000 0.00
1675 Emprunts particoatife 000 .00
1676 Avanrces d orgarmmes HLM 020 coo
1677 Dettes conseécutives 4 la mise en jeu de la garantie des empunts 000 000
108 ot inbbedis Gourve Autres emprunts ef deftes assimilées 000 0,00
D17 saus intersts counus-18 Dettes rattachées & des parbaipations 000 000
E |5 Concours bancarres courants 000 000
T ::"“‘"5“”"7"""“”“ Irterdts courus 1 74248370 1370297 53
T s Irterdts compensateurs 000 000
E pon Droits ou des 0,00 0.00
S| Drofts des locataires attributares. 000 000
2291.2202 Autres droits 0,00 c00
a9 Chents crediteurs 1501 970,09 1388 401,96
4195 Locatawres - Excedents dacomptes 1321 %263 126440717
Autres 419 Autres 180017 46 12399478
DETTES D'EXPLOITATION 5358 489,52 6690 580,10
401-4031-4081-4088 partiel Fourvsseurs 481934250 513675804
402-4032-4082-4088 partiel Fournisseurs de stooks immobikiers 66343 10 865 69
42-43-444675 Dettes fiscales. sociales et autres 538 483 59 1542 956,37
DETTES DIVERSES amzsean 5315713
Dettes sur immobilisations et comptes rattaches
404-405-4084-4088 partiel Fournisseurs dimmobiisations 1959 891 82 3559 239,09
266279 versements restant 4 effectuer sus titres non kbérés 000 0.00
Autres dettes :
4563 Ass0cis - Versements requs sur augmentation de captal 0,00 0,00
451454458 Groupes-Associés-opérations faites en commun et en G 1.E 9 683 37 110 583,47
461 (saut 4615) Opérations pour le compte de ters 000 000
4615 Opérations d'ameénagements 000 000
45545746 (sauf 461 ot 4857) Autres 166300792 165174877
Produits constatés d'avance 17 287,73 154 518,94
48714878 Au titre de Fexplotation et autres 1728773 15451894
R 4872 Produits des ventes sur lots en cours 000 000
E (4873 Rémunération des frais ce geston PA? 0,00 co0
G
u
L.
L—Av
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3 |60-61-62 (net de 609-619 et 629)

4 |60

5 1601
6 1602
7 [807
8 1603
9 16031
10 16032

6037

604-605-608 (net de 6094-6095 et
6098)

13 1606 (net de 6096)

14 |61-62

15 1611

16 6151

17 6152

6156-6158

612

615

621

622

623

625

6285

Autres comptes 61 st 62
63

631632

63512

Autres 635-637

64

641-6481
6456475485

681
6811-6812-6815-6817
68111 sauf 681113 681122 4 681124
sauf 68112315 6811235,68112415 et
6811245

Reste du 5811

6812

6816

68173

68174

6815

68157

Autres 6815

65 (sauf 655)

654

651658

655

ERLLRUEYBIFURBRNEBS

<

L BN R R

661121
661122
661123
661124
66114
66115
Autres 661

664-665-666-668

671

675
678

6871-6876
6872
6875

691
695

EIBREERIBIIIFIFIIIIE IR 2823888828884

COMPTE DE RESULTAT - CHARGES

CONSOMMATIONS DE L'EXERCICE EN PROVENANCE DES TIERS

Approvisionnements

Approvisionnements

Variation des stocks :

Terrains

Approvisionnements
acquis par

s a la production de stocks immobiliers

Achats non stockés de materes et fournitures

Services extérieurs

Sous-traitance générale (Travaux relatfs a l'exploftation)

Entretien et réparations courants sur biens immobikers locatfs

Dépenses de gros entretien sur biens immobiliers locatifs

de vente ou

Frais

Maintenance - Autres travaux

Redevances de crédit bail et loyers des baux a kong terme
Primes d'assurances

Personnel extérieur a la société

Ri d iai et

Publicité publications. relations pubiques

D . missions et

Redevances
Autres
Impéts, taxes et versements assimilés
Sur rémunérations
Taxes fonciéres
Autres
Charges de personnel
Salaires et traitements
Charges sociales
aux

aux ot
Immobilisations locatives

Autres immobiisations

Charges d'exploitation a répartir

Dépréciation des immobilisations

Dépréciation des stocks et en-cours

Dépréciation des créances

Dotations aux provisions :

Provisions pour gros entretien

Autres provisions

Autres charges

Pertes sur créances irrécouvrables

Redevances et charges diverses de gestion courante
Quotes-parts de résulat sur opérations faites en commun

ou garantie de rachat

aux i et ISi - charges
Charges d'intéréts (2) :
Intéréts sur opérations locatives - crédits relais et avances

Interéts sur locatives - definitif
Intéréts compensateurs

Intéréts de préfinancements consolidables

Accession a la proprieté - de stocks

Gestion de préts Accession
Intéréts sur autres opérations

Charges nettes sur de valeurs L0 de

Autres charges financiéres

Sur opérations de gestion

Sur opérations en capital :

Valeurs comptables des éléments d'actifs cédés. démobis, mis au rebut
Autres
D

aux et pi
Dotations aux amortissements et dépréciations
Dotations aux provisions réglementées

Dotations aux provisions

0.00

0.00

5140 458 03

279415334
39 036.71
0.00

0.00

2248541
0,00
101 769,58

0.00
0,00
180 588,83

0.00
57 191,00
755 008,00

28 985.86
17 404 08

0.00

47768625
0.00
0.00

0.00
624208
0.00

(256 271.44)
179 339,92

1340 092.47
233955219
137559334

436249
0.00
21179496
155 678,83
13785373
248152
3839243
269589580
92503526

175 809,00
2590 194,00
8262672

144116341
877 590,04

10 786 199,51

n797. 7N
0,00

0,00

0,00
2391643

310 383.00
9 405,00

11055831
208365
9328971

0.00

0.00

3057 248,54
0.00

13499

0.00

0.00

0,00

0,00
4011769

9159940

572510107
305777.19

568 723,13
0.00
90 000,00

SOLDE CREDITEUR = BENEFICE

dont relevant du SIEG (depuis 2021)

*

(1) Dont charges sur exercces anténeurs
(2) Dont intéréts concernant les entreprises lices

1791212173

477 586,25
0,00
0.00

0,00
6242.08
0.00

(256 271 44)
531979795

4134 24581
2378 588 90
1375593 34

436249
000

234 28037
155 678 83
23942331
248152
3839243
2695 89580
1105 724,09
3660 828,72
175 809,00
2647 385,00
837 634,72
2165 243,39
1470 14927
595004 12
11247 821,65

10 786 199 51

AARA-1hAval
0.00

0.00

0,00
2191643

310 383.00
9 405,00
11274196
110 658,31
208365
9328971

w

0.00

000
3057 248,54
0.00

91 599 .40

572610107
305 77719

568 72313

0,00
90 000.00

4 589 120,01

1998 119,65

Cxwcce sl 31122022
207°G™t © Saba Dbvabocoemert

Annexe | - Fiche n*3

17934 499,45

0,00
0,00
0.00

0.00
(3039.32)
0.00

52161121
5569 723,08

3946 041,08
235801801
1536 108,05

6124 49
0.00

209 856 44
927110
234 544 87
115117
2184596
2450 627,08
107261623
3428 226,07
157 515,00
2469 705,00
801 006,07
2004 525,32
1350 944 55
653 580,77
11 460 070,17

10 488 551 84

104 607 49
0,00
0,00
0,00
189 124 84

655 636,00
22 150,00
159 193,43
157 939.22
1254.21
244 645,66

0.00

0.00
268163279
0,00

7628874

199 004,03
224 015,06

0,00
0.00
340 000,00

327733346

2356101960

Page 3
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80
L1
82
83

70 (net de 709)
7011
7012-7013
7014
7017-7018
703

704

7041

7042

7042

7046

7047
7044-7045-7048
706
7061-7062
70631
70632-70638
7064

7065

7066
70671
70672
7068

708

7086
Autres 708
kAl

7133

7135

72

7222
721-Autres 722
74

742

743

744

781

78157
78174
Autres 781
791

751-754-758
756

76

761

7611

7612
7613-7618
762
76261-76262
Autres 762
763-764
765-766-768
786

796

767

m

778
777
778
787
797

COMPTE DE RESULTAT - PRODUITS

Produits des activités
Ventes de terrains lotis
Ventes d'immeubles batis
Ventes de maisons individuelles (CCMI)
Ventes d'autres immeubles
Ré des charges k
Loyers :
Loyers des logements non conventionnes
Loyers des logements conventionnés
Suppléments de loyers
pour , foyers, sociales
Logements en location - et
Autres
Prestations de services :
Rémunération des gestion ( accession et gestion de préts)
Sociétés sous égide
Prestations de services a personnes physiques et autres produits
Prestations de maitnse d'ouvrage et de commercialisation
Syndic de copropriété
Gestion dimmeubles appartenant a des tiers
Gestion des S.C.C.C
Gestion des préts
Autres prestations de services
Produits des activités annexes :
Récupération de charges de gestion imputables 3 d'autres organismes HLM
Autres

(ou ge)
Immeubles en cours
Immeubles acheves
Production immobilisée
Immeubles de rapport (frais financiers externes)
Autres productions immobilisées
Subventions
Primes a la construction

s d

a
pour travaux d
sur P ot pi
Provisions pour gros entretien
Dépréciations de créances
Autres reprises
de d

Autres produits
Quotes-parts de résultat sur opérations faites en commun

De participations (2)

Revenus des actions

Revenus des parts des sociétés civiles mmobiliéres de ventes
Revenus des avances . préts participatifs et autres

D'autres immobilisations financiéres (2)

Préts accession
Autres
D'autres créances et valeurs mobiliéres de placement
Autres (2)
sur dép otp
de

Produits nets sur cessions de valeurs mobiliéres de placement

Produits des cessions d'éléments d'actif

Subventions d'investissements virées au resultat de l'exercice
Autres

et

sur dép
de ges

287112125
0.00
0.00
0.00
9089 777.87

41341462
23 33920263
119 659,54
1452 569,84
0.00
143337815

(1041939,79)
(1516,30)

134 99
0.00

0.00
94 41582
0.00

372633,00
110658 31
0,00
0.00
0.00
0.00
294 700,69
0,00

0.00
156.77
154025

0.00
30,30
578079.19

306 659,95

575544199
3070 874,06
22216394
1066 240.00
0.00

dont dont relevant du SIEG (depuis 2021)

(1) Dont produits sur exercices antérieurs
(2) Dont produits concernant les entrepnses liées

38 829 596,01

(1043 456,09)

134,99

94 415,82

483 291,31

294 700,69

w

578 079,19
0,00
0,00
0,00
0,00

306 659,95
9 048 479,99

1 066 240,00

0,00

0,00

0,00

Annexe | - Fiche n°4

35631 471,09
498

0.00

0.00

0.00

9 000 857.49

400 440.11
2311843947
166 268,10
144252672
0.00
142032592

0.00
0.00

0.00

79 024 84
(51591,82)
(51528,77)
(63.05)

577 064,49
G814 49
576 150,00
94 836,59

157 839,22
1400 000,00
0,00

0.00

0.00

476 558,93
0,00

0,00
0.00
0,00
0.00
24,16
0.00
2416
214 590,36
13,89
0,00
0,00
0,00

162111,55
2078 338,33
0.00
193200104
146 337.29
800 000,00
0,00

Page 4
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Tableaun® 1

ENGAGEMENTS HORS BILAN

ENGAGEMENTS

8021 Avals. cautions. garantes regus 18101077426
80221 Contrats d'amprunts accession ugnés et non portés 4 lencaissement

80222 Avenants en cours (accession P.AP |

8023 Emorunts locatfs st autres. 8 347 681,00
8024 Creances escomptees non schues

8026 Engagements requs pour uthsaton en credit-ail

8028 Autres engagements recus

T T e

Engagements de la personne physique
Appels de fonds
Situation de résorene de la constructon

8011
8012
80121
80122
80128

Avals. cautons. garanties donnés
Octroi de préts
- Contrats signés de préts prncipaux
- Contrats de préts comolémentares
- Autres contrats

Redevances crédt-bal restant & courrr
Autres engagements donnés
Reste 4 comotaohser sur

- Colt de procuction previsonnel des opérations non liquidees
({logements - accession)

- Colt de procuction prévisionnel des opérations non hiquidées (teTains -
accession)

- Compromis de vente (y cOMprs temaims pour reserves foncmes)
Reste a payer sur marchés sgnes (operatons locatves)
Engagements dvers

Logements firvs et vendus dont le transfert de propnété n'a pas eu heu

Immeubles a réalser
Foummseurs
Travaux réalses (solde debiteur)

Cawoce deste 31N
v @ Saes evensemer

Annexe Il Fiche 1

871 569 60

31337 291 81

000

32268 346 19

Page 5
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Annexe Il Fiche 2
Tableaun” 2
2- RESULTATS ET AUTOFINANCEMENTS NETS

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

) Dont activités relevant du
ORIGINES : TOTAL SIEG is 2021
11 - Report a nouveau avant affectation du résultat 287372585
12 - Resultat de l'exercice N-1 327733346 235101960
- Prelevement sur les réeserves (2) 0,00
AFFECTATIONS :
- Affectation aux reserves
1061 Réserve legale
1063-1068 Aulres réserves 3277 333 46 235101960
1063 Réserves statutaires ou contractuelles
10685 Sur cessions
10688 Reserves diverses 3277 333.46 235101960
457 - Dividendes
11_- Report 4 nouveau aprés affectation du résultat 287372585

(1) Il s'agit du résultat de lexercice n-1

(2) Avec indication des postes de réserves sur lesquels les préléevements sont effectués.
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VALOPHIS SAREPA - SOCIE TE ANONYME DHUM
9 ROUTE DE CHOISY

94000 CRETEL

N do Sirel 5722040140078 - Code APE 68204

Exarcace dosle 311272022
Cooyrght © Sabia Déveloopament

| 2C- RATIOS D'AUTO-FINANCEMENT NET HLM (R423-70 du CCH)

a) Autofinancement net HLM (tableau CAF - XIII - 2)

2994 719,32

307107263

4113 593,37

b) Total des produits financiers (comptes 76) 214 92393 214 628 41 579 806,51
c) Total des produits d'activité (comptes 70) 35 129 044,08 35631471,09 38 829 596,01
d) Charges récupérées (comptes 703) 871082371 9 000 857,49 9089 777,87
e) (b+c-d) : Dénominateur du ratio d'auto-financement net HLM 26 633 144,30 26 845 242,01 30319 624,65
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VAR5 SAREPA - SOCKTE ANONYME e W
9 ROUTE DE CHOISY

94000 CRE TER

N e Srat §7220401400078 - Code APE 68204

5 - TABLEAU DES DEPRECIATIONS ET PROVISIONS

xercce dos ke 31122022
SOy © Salva Dévelocpement

I Annexe Il - Fiche n°5

PROVISIONS REGLEMENTEES
Amortissements dérogatoires 0.00 000 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 0.00 000 0.00 0.00
Pour pensions et obligations similares 0,00 0.00 000 | 3 0,00
Pour gros entratian 774 536,00 310 383.00 372 633,00 712 286,00
Pour ges sur op: lieres 0.00 0.00 0,00 0,00
Autres provisions pour risques et charges 3121 505.00 99 405.00 1066 240,00 | (3) 2154 670.00
TOTALN 3 896 041,00 409 788,00 1438 873,00 2 866 956,00
DEPRECIATIONS
IMMOBILISATIONS
Incorporelles 0.00 0.00 0.00 0,00
Corporelles 0,00 0.00 0,00 0,00
Financiéres 0.00 000 0.00 0,00
TOTAL W 0,00 0,00 0,00 0,00
STOCKS ET EN-COURS
Terrains @ aménager 0.00 0.00 0.00 0,00
Immeubles en cours 0.00 0.00 0.00 0.00
Immeubles achevés 27 140,00 0.00 0,00 27 140,00
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 27 140,00 0,00 0,00 27 140,00
CREANCES DE L'ACTIF CIRCULANT
Locataires 220972478 2391643 110 658,31 2122982,90
Acquéreurs, emprunteurs et locataires acquéreurs/attnbutaires 0,00 0.00 0.00 0.00
Autres creances 0,00 0.00 0.00 0,00
Valeurs mobiliéres de placement 0,00 0.00 0,00 0,00
TOTALV 220972478 23916,43 110 658,31 2122 982,90
TOTAL VI (I + IV +V) 2236 864,78 2391643 110 658,31 2150 122,90
RENVOIS
Exploitation 343704 43 483 291 31
(1) Dont dotations et reprises Financiéres 0.00 0,00
Exceptionnelles 90 000.00 1066 240,00
(2) Dont reprises de provisions utllisées 204 794,00
de provisions non utiisées (*) 1234 079.00
(3) Dont montant pour indemnités de départ en retraite et médaille du travail 76 451,00
(*) Exemples ' reprise de provision pour litige devenue sans objet, reprise de PGE suite a cession de patnimoine.etc... (a détailler dans |a partie litteraire de I'annexe).
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S SAREPA - SOCIE TE ANONYME DHLM Exercice clos e 311272022
CHOIS Y 0Byt © Sahia Developpement

20401400078 - Code APE 5820
Annexe Il - Fiche n°10

9 - VENTILATION PAR NATURE DES FRAIS D'ACQUISITION IMPUTES PENDANT L'EXERCICE

Commentaire : Les frais d'acquisition (frais de notaire, commissions, impéts et taxes non récupérables) imputés a des immeubles au cours de I'exercice sont ici
analysés au niveau du compte auquel ils figurent en fin d'exercice.

COMPTES D'IMPUTATION NATURE DES FRAIS D'ACQUISITION MONTANT TOTAUX PARTIELS

3 2 3
211 - Terrains 0,00

Divers (montants non significatifs)

213/214 - Constructions 0,00

Divers (montants non significatifs)
231 - Immobilisations corporelles en cours 33 300,00
CO066 - Trappes ZAC Aerostat - AFR6 10 300,00
C068 - Voisins le Bretonneux ZAC de la Remise - Lot 14A 23 00000

Divers (montants non significatifs)

31 -Terrains a aménager 0,00

Divers (montants non significatifs)

33 -Immeubles en cours 0,00

Divers (montants non significatifs)

35 -Immeubles achevés 0,00

Divers (montants non significatifs) |

TOTAL 33 300,00

Page 16
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VALOPHIS SAREPA - SOCIETE ANON TME UHUM Sewiaios s B - S) A2
# ROUTE O& GHGIY Capyright © Sahia Developpement
94000 CRETENL

N* de Siret 5722040 1400078 - Code APE 6820A

Annexe Il - Fiche n°10

10 - TRANSFERTS DE CHARGES (COMPTES 79)

En sa rtir (c/481
En comptes de tiers

En s d'exploitation
En charges financieres

En charges exceptionnelles
[dont frais sur ventes... C/67182] (1)

(1) Frais de montage, de remise en état, de commercialisation déductibles des plus-values de cession de p ine locatif, et au pte 67182,

Observations (précisions sur les charges concernées, les tiers concernés, ...) :

Page 17
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VALOPIMS SAREPA - SOCIE TE ANONYME DMV
9 ROUTE DE CHOISY

94000 CRE TEIL

N° d Swet 5722040140078 - Code APE 68204

11 - PRODUCTION IMMOBILISEE

(Compte 72)

Exercace chos be 31122022
Cooyrght © Saba Develoopement

Annexe Il.Fiche 11

EGLY LA LONGUE MARE intéréts de préfinancement

(1) Les codts imputés ne doi pas excéder les codts réels. Préciser ci-aprés les méthodes de calcul. Rappels : la non i i

=

co(ts internes de production est décrite dans linstruction comptable. i

altére I'image fidele. La notion de

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

(2) Justifier ci-d I poration des frais et indi le mode de calcul employé. Rappels : seuls les frais fi i

immobilisés, ils sont oblig ement dans les comptes 66, et ils sont incorporables en immobilisation par les comptes 72.

de de construction peuvent étre

(3) Indiquer ci-dessous la nature des travaux et prestations dont il s'agit.

Page 18
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VALOP4S SAREPA - SOCIETE ANONYME DM
3 ROUTE DE CHOISY

94000 CRE TER

N de Sewt §7270401400078 - Cooe APE. 68204

Exmvoce ol 11120022
Sooyngr © Saiva O

ANNEXE II. Tableau 12

12 - INCORPORATION DES FRAIS FINANCIERS ET DES COUTS INTERNES
DE L'EXERCICE AU COUT DE PRODUCTION DES STOCKS

331 - Lotissements et terrains en cours d'aménagement

332 - Opérations groupées, constructions neuves

333 - Opeérations d'acquisition - réhabilitation - revente

334 - Constructions de maisons individuelles (C.C.M.I)

337 - Divers (3

Rappel : La non comptabilisation des colts internes altére I'image fidéle.
Les codlts internes sont décrits dans I'instruction comptable.

(1) Pour les frais fii jers des emp finang simultanément la i de pl prog.
Tutil de ces emp et les ités de répartition des frais fi entre chaque programme

etp t étre affe. par répartit

entre ces programmes, justifier de la réalité de

(2) Total des colonnes 4 et 5 = total de la colonne 5 du tableau IV-3 - fiche 1 (mouvements des comptes de stocks)
Préciser ci-dessous la méthode de calcul de ces colts et celle de répartition entre les prog

Rappels ' La non imputation des codts intemes altére Iimage fidéle.
Les codts internes imputés ne doivent jamais dépasser les colts réels
La notion de couts internes de production est décnte dans /'instruction comptable

(3) Préciser la nature des travaux dont il s‘agit

Page 19
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VALOPMIS SAREPA - SOCIE TE ANONYME C'HLM Exercice clos ke 311122022
9 ROUTE DE CHOISY Capyrght © Sabvia Developpement
34000 CRETENR

N* de Siret 57220401400078 - Code APE 68204

[ Annexe IlFiche 13

13 - TABLEAU RECAPITULATIF DES CHARGES ET PRODUITS EXCEPTIONNELS
| - CHARGES

(1) Détailler les montants significatifs.

(2) Identifier distinctement les montants relatifs aux cessions immobilieres entrant dans le calcul de l'affectation au compte 10685.

671 - Sur opérations de gestion (1) (2) 91 599,40
Dépenses opérations clotirées 7296423
Litiges 17 43517
Divers montants non significatifs 120000
675 - Valeurs comptables des éléments d'actif cedés démolis. mis au rebut (1) 5670 057,29
- Cessions (2) 5670 057,29
CESSION VS ABLON RES J.JEUNON - transfert patrimione a Valophis Habitat 336173149
CESSION VS RES. VAL D'ABLON- transfert patrimione a Valophis Habitat 890 407.74
CESSION SUR VS RESID LE FOLL -transfert patrimione a Valophis Habitat 141791806
Divers montants non significatifs
- Demolitions 0,00
Divers montants non significatifs
- Sorties de composants et autres mise au rebut 55 043,78
Opération GR - Ivry Postillon 55 04378
Divers montants non significatifs
678 - Autres (1) (2) 305 777,19
Sinistres 296 022,74
Paiement d'échéances emprunts non repris au bilan 975445
Divers montants non significatifs
687 - D aux amor 'ts. dépreciations et provisions 658 723,13
Prowision frais relog et g social ition EGLY 60 000.00
Provision litige local commercial 30 000.00
Dotation amortissement pour demolition EGLY 500 25109
Dotation amor g yr TRAPPES SQ COMMUNE PARIS 68 472,04

Divers montants non significatifs

Page 20
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VALOM S SAREPA - SOCKETE ANCNYWE DM
9 ROUTE DE CHOISY

94000 CRETER

N de Seet 57220401400078 - Cooe APE 68204

13 - TABLEAU RECAPITULATIF DES CHARGES ET PRODUITS EXCEPTIONNELS
Il - PRODUITS

771 - Sur opérations de gestion (1)
Pénalités achats

Degrevements TFPB

Penalités SLS/Enquetes

Solde opérations clotures

Litiges

Opérations cldturées

Divers - montants non significatifs
775 - Produits des cessions d'éléments d'actif (1) (2)
CESSION VS ABLON RES J.JEUNON - transfert patrimione a Valophis Habitat

CESSION VS RES. VAL D'ABLON- transfert patnimione a Valophis Habitat
CESSION SUR VS RESID LE FOLL -transfert patrimione a Valophis Habitat

Divers montants non significatifs

777 - Subventions d'investissement virées au résultat

Quote-part reprise subvention d'investissement

Divers - montants non significatifs

778 - Autres (1)
Sinistres

Divers  montants non significatifs

787 - Rep! sur dépréci et pr

Reprise provision A007 Trappes Wallon

Divers - montants non significatifs
797 - Transferts de charges exceptionnelles

20 187.00
56 676.00
6310812
155 663 66
831317
238200

3368 141,00
966 565,99
1420 735,00

3070 874,06

222163 94

1066 240,00

Annexe Il.Fiche 13

306 659,95

5755 441,99

3070 874,06

222163.94

1066 240,00

0,00

J

(1) Détailler les montants significatifs.

(2) Identffier distinctement les montants relatifs aux cessions immobiliéres entrant dans le calcul de I'affectation au compte 10685.

Exercce dos b 391272022
Copyngt © Saba Déveloooerment
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VALOMAS SAREPA - SOCHTE ANONYWE Do W Execce deale 1113292
SROUTE D CHOISY Comyg @ abva

AETER
N g0 et 4722040140007 - Code AP $420A

Annexe Ill - 1 Fiche n*1

[ 1- SOLDES INTERMEDIAIRES DE GESTION |

1 Ventes dimmeubles 287112128 Achats de terrains. 477 68525
2 7083 Autres procuts des activites 807 Immeubles acquis par resclution de vente
daccessior 0.00 adjudication ou garante ce rachat 200
3 7812 Revenus des parts en S.C| de
vente 156,77 803 Vanation de stocks terrains 0.00
P 222 Transtert Jéléments de stock en
immobidaton 0.00 037 Vanation des stocks immeubles acquis par 0.00
. v i N 4 Voo résolution ce vente. adjudication ou O. de rachat
accession et invendus 0,00 000
L] 504805608
Achats bes 4 la prod. de stocks mmobdiers (256 271 44)
7 86114 Accession & la propnete - Financement de stocks
immaobiliers 200
[} 713
Travaux en cours (inverser le signe) 104193979
N 1% Immeubles achevés (nverser le signe) 151830
10
" Total 2671 278,02 Total 1264 870,90 MARGE SUR ACCESSION 1406 407,12 295195
7
3 | 7061-7062.70672  Actvite de préteur 0.00 Lah Intéréts bes 4 la geston de préts accession 9.00
“ Tes1-Tea02 Produrts financiers - préts accession 0.00
15
16
” Total 0,00 Total 0,00 MARGE SUR PRETS 0,00 0,00 |
AL
i 7041 Loyers des logements non
conventionnes 413414682 8127 Loyers des baux a long terme 0,00
20 7043 Loyers des logements
conventonnes 2333920263 | 88111 sauf 681178
3y [704 (saut 70417043 681122 4 681124 saut
7047) Autres loyers 3005807 53 | 68112315 5811235,
68112415 ot 6811245
n
222 0.00 Immobiisatons locatives 10 788 199.51
Production immobisée - Immeubles 3 '
= de rapport (fravs financiers externes) 134 99 (091121-091122-001124 Intéréts sur operabons locatives 3057 38353
24 742 Pnmes & la construction 0,00 861123 Intéréts compensateurs 0.00
Lo ™ Subventians d'exploitation 94 415,02 6883 Dotations aux amortissements des interéts
" m Subventons dinvestssement virées compensateurs (1) 0.00
au resultat de lexercce (1)
L o ( 3070 674,06 ear2 Dotations aux provisons réglementses 0.00
28 7872
Reprise sur provisions réglementees 000
% 7963 Transfert de charges - ntéréts
compensateurs 0,00
n 703
Reécupération des charges locatves 9089 777 87 L} Cnarges locatives récupérables (total colorne 3 -
2 compte de résultat) 9137 180 84
EE)
2 Total 39 013 427,52 Total 22 980 783,88 MARGE SUR LOCATIF 16 032 663,64
3
Y 7221 Production immobiisée - Immeubles
37 de rapport (cots internes) 0,00
3 7217223 sauf
72232 Autres proouctons IMmob. 0.00
T064-]
3 7087;.‘-0-7&07::6’ Autres prestations de service 246 35170
© Récupération de charges de geston
7088 imputables & d autres organismes
“ aHM 000
@ Autres 708 Autres 64120 41
o
a“ Total 310 1 PRODUCTIONS DIVERSES 310 472,11 82
.
“
ar
a“ Consommatons de lexercice en provenance de tiers
% 802
Achats stockés - Autres approvisionnements 200
Vanation des stocks des autres
. wx approvisiannements 524208
51 806
Achats non stockeés de mateéres et fournitures 179 339,92
5 811 Sous-tratance générale (Travaux relanfs &
Fexplotation) 1340 09247
o 8151 Entretien et réparations courants sur biens.
immobibers locatifs 233955219
™ 8152 Dépenses de gros entretien sur biens immobiiers
looette 1375503 34
56 51566158 Autres travaux C'entretien 436249
57 612246125 Crédtbad 0.00
58 816 Pnmes d'assurances 211794 96
59 821 Personnel exténeur 4 la société 15567883
L] 822
o 13765373
L] 623
Pubcite. pubhcatons. relatons publques 248152
b 628 Déplacements, missions et réceptions 3839243
6 6285 Redevances 2695 805,80
™ Autres 81 et 62 Autres 925035.26
s e Autres imodts, taxes ot versements assimiés 267282072
o8
L] 744 Subventions pour travaux dentretien Total ( NR 12084 4 12 084 1503
L]
n
7
" Impéts, taxes et versements assimiés sur
i 316 rémunérations. 175 809 .00
e 6418481 Salares et tratements 124116341
™ £45-647-6485 Charges sccales 677 690,04
]
” Total (NR) 2204 294 098
™
i)

Page 22
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VALOPAS SAREPA - SOCK

PHOUTE O CHOSY
4000 CRETER
N g0 Biret $722040 1400074 Code AP $420A

5 288

s&¢2

TH ANORTNE Do

Reprses sur amortssements

1- SOLDES INTERMEDIAIRES DE GESTION

Cuwcan deste 3172000
Caoyngre © Sakes Deveoosement

Annexe Ill - 1 Fiche n*1

78157 Reprses sur provisions pour gros 6812 Dotations aux amortissements des charges
entretien 37263300 d'exploitaton a réparti 0.00
Autres 781 Reste du 8811
Autres reprses 110 858,31 Autres cotatons aux amortssements n7e1771
7 8816
Transterts de charges d'exploitation 0,00 Dotations pour dépréc:atons des immobdisations 2.00
751-754-758 88173
Autres produits de gestion courante 294 700 89 Dotauons pour deépréciations ces stocks 0.00
S Dotatons pour deprecations ces créances 2391543
L Dotations aux provisions pour gros entreten 310 383,00
Aokrws 6819 Autres cotations aux provisions 9 405.00
o4 Sertes sur creances mécouvrables 110858 31
651658 Redevances et charges diverses de gestion
courante (NR) 208385
Total m Total 574 364,10 203 627, 1417
755 Quotes-parts de résultat sur 855 Quotes-parts de résultat sur operations fates en SUR OPERATIONS FAITES EN (93 289.71) (244 645 66)
opérations ‘artes en commun 2.00 commun 4328571 | COMMUN
» Dotations aux amortissements. dépréciabons et
613 et 762 (sauf
,m'.',c‘nz) Produrts financiers dvers sur autres 686 (sauf 8863) provisions -
immobisatons financieces 30.30 Charges financieres 0,00
7611-7618 Revenus des ttres immobilisés 154025 0,00
763-764 Produits des autres créances et Autres 661 Intéréts sur autres opérations 2,00
valeurs mobdéres de placement 57807619 887 Charges nettes sur cessions de valeurs mobiliéres.
785-788-7688 Autres procusts inanciers 0.00 de placement 2.00
Reprises sur déprécations et
786 5646656666
provisions financiéres 000 8y Autres charges financieres (1) 4011769
796 sauf 7963 Transferts de charges financiéres. 000
787 Produits nets sur cessions de
valeurs de 0,00
Total 579 649,74 Total 40 117, RESULTAT FINANCIER 539 190 361,74
m Produrts exceptonnels sur 671
opérations de gestion 306 656 95 Cnarges exceptionnelles sur opérations de geston 91569 40
775 Produits des cessions d'éléments. 675 Valeurs comptables des elements d'actf cedés
dacof 5755 441 99 demoks. mis au rebut 572510107
778 Autres procuits axceptionnels 22218364 678 Autres charges exceotionnelies 305 77719
Reprises sur provisions et
787 7872 871
SATET2 epréciatons 1066 240,00 ¢ Dotations aux amortissements 568723 13
797 Transferts de charges B875-6878
exceptonnelles 2,00 Dotatons aux dépréciatons et autres orovisions 90 000.00
EXCEPTIONNEL
Total 7350 Total 878120079 RESULTAT 569 269 141,01
89 Participation des salarés et impdts sur les 0,00 0,00
benéfices et assimiles 0.00

(1) Observations sur les & I

(hés a des sorties d'actifs, a des remboursements anticipés, etc)

(1) Préciser tout montant significatif

Page 23
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VALOPMS SAREPA . SOCIETE ANONYME DM
9 ROUTE DE CHOISY

4000 CRE TER

A 3w Sewt 5720401400078 - Code APE $A20A

( CAPACITE D'AUTOFINANCEMENT

weroce dos ke 31122022
oo¥ngrt © Salva Déveloposment

Annexe Ill - 2

1 EXCEDENT BRUT D'EXPLOITATION (OU INSUFFISANCE) *

+ou- Vanation intéréts compensateurs (c/16883) (1)
3 +  Dotations aux des locatives

4 (c/68111 sauf 681118, 581122 4 681124 sauf 68112315 6811235, 68112415 et 6811245")

5

8 +  Dotations aux provisions réglementées (c/6872)

epr sur 7872) *

8 - Quote-part des subventions d'investissement virée au résultat de lexercice (/777)"

12 +  Autres produits d'exploitation

13 Transferts de charges d'exploitaton (c/791)"

14 Autres produits de gestion courante (c/75 sauf 755)°

15

18 - Autres charges d'exploitation

17 Pertes sur creances irrécouvrables (c/654) *

18 Redevances et charges diverses de gestion courante (¢/851 et 558) *

19

20 | +ou- Quotes-parts de résultats sur faites en o

21

2 +  Produits financiers

2 Sous-total *

24 Moins repnses sur dépr et p (c/786) *

25

26

7

28 - Charges financiéres

29 Sous-total *

30 Moins aux pré. ot - Charges (c/6886 sauf 6863) *

N

2

33

2 . REMBOURSEMENTS D'EMPRUNTS LOCATIFS (Etat du passif code 2.21 et 2.22 “financements définitifs”) (2)
(sauf remboursements anticipés)

35

kL

7 +  Produits exceptionnels

38 Produits exceptionnels sur opérations de gestion (¢/771)"

39 Autres produits exceplionnels (c/778)"

40 T de charges (c/797)

a1

a2 - Charges exceptionnelles

43 Charges exceptionnelles sur opérations de gestion (c/671)"

a4 Autres charges exceptionnelles (c/678)"

45

45 - Participation des salariés aux résultats - Impots sur les bénéfices et assimilés (c/69)*

a7
48

579 64974
0.00

579 649 74

40 11769

0.00

4011768

3369 944 68
0.00

10 786 199 51
000

0.00
(3070 874 ,06)

000

294 700 69

(110658.21)

(2 083 65)

(93289,71)

579649 74

(40117 69)

(7731325.13)

306 659 85
22216384
000

(91 599 40)
(305777.19)

0,00

184542298
0.00

10488 55184

000

000

(1932001.04)

0.00

000
476 558 83

(157 939.22)
(125421)

(244 645,66)

214628 41

(24 288 67)

(7 402127.77)

16211155
146 337 29
0.00

(76 288 74)
(224 015 06)

1 RESULTAT DE L'EXERCICE
2 + Dotations aux ot (c/68)
3 - Repnses sur P et (c/78)

4 +  Valeurs comptables des éléments d'actifs cédés. démolis, mis au rebut (¢/875)
5 - Produits des cessions d'éléments d'actif (¢/775)
Ll - Quote-part des subventions d'investissements virée au résultat de l'exercice (c/777)

4589 120,01
11 906 544 78
(1 549531.21)
572510107
(5 755 441 89)
(3 070 874.06)

327733346
1180007017
(2871 20622)
199 004 03
0.00
(1932001 04)

10 - Remboursements d'emprunts locatifs (Etat du passif code 2.21 et 2.22) sauf remboursements anticipés (7 731325.13) (7 402127.77)
"1 | +ou- Vanations intéréts compensateurs (c/16883) (1) 0.00 0.00
12 - Dotations aux des Intéréts (c/6863) (2) 0.00 0.00
(*) A partir du tableau des soldes intermediaires de gestion.
(1) Cette variation n'est a renseigner que pour les intéréts compensateurs qui ne font pas l'objet 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.
Page 24
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VALOPS SAREPA - SOCIETE ANONTVE e M
9 ROUTE DE C-OMSY

N e Sret $7220401400078 - Code APE 68704

~ o o s w

o =

n

33

35 sauf 358
358

37

454

40912
412413 partiel
4162

16 partiels

402-4082-4088 partiel -4032
41912-41912-454

4872

32

41

414413 partiel

415

416 saul 4162

418

409 sauf 40912
2678-2768

42-43-44 4675 4678
4861

4195

401-4031-4081-4088 partiel

partiels-5186
42-43-44-4675-4871

4615
4868

462-465-4672-4687-476

404-405-4084-4088 partiel
269-279

4615

4878

4563

4671-4686-477

51-53-54
519

419 sauf 41912 41913 et 4195

1688 (sauf 16883) -1718-1748-1788

451-455-4562-458-461 (sauf 4515)-

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

swcce dosle 11122922
201"t © Saha Weakoopament

Annexe lll Fiche n°2

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 4 aménager
- Immeubles en cours
- Immeubles acheveés
- Immeubles temporairement loués

- acquis par de vente,
- Sociétés Civiles Immobiliéres (ou S.C.C.C)
- Fi de stocks

ou g. de rachat

- Créances sur acquéreurs
- Acquéreurs douteux ou litigieux

VARIATIONS DES DETTES D'EXPLOITATION :
o G de stocks ) (1)

P

- Fournisseurs de stocks immobiliers
- Acquéreurs, locataires_acquereurs et SCUSCCC créditeurs
- Produits des ventes sur lots en cours

VARIATIONS EXPLOITATION "LOCATIFS ET AUTRES ACTIVITES" :
VARIATIONS DES ACTIFS D'EXPLOITATION :
- Approvisionnements
- Locataires et organismes payeurs dAP L.
- Clients - effets a recevoir & autres activités
- ot k

- Chents douteux ou litigieux

- Produits non encore facturés

- Fournisseurs débiteurs

- Intéréts courus

- Autres

- Charges constatées d'avance (exploitation)
VARIATIONS DES DETTES D'EXPLOITATION :

- Locatawes (excédents d'acomptes)

- Autres

- Fournisseurs (exploitation. gestion)

- Intéréts courus. sauf accession (financement de stocks) et sauf intéréts compensateurs

- Autres

VARIATIONS "HORS EXPLOITATION™ :
VARIATIONS DES ACTIFS :
- Opérations d'aménagement
- Autres charges constatées d'avance

- Autres

VARIATIONS DES DETTES
- Fournisseurs dimmobiisations
- Versements restant a effectuer sur titres
- Opérations d'aménagement
- Autres produits constatés d avance
- regus sur de capital
- Autres

VARIATIONS “TRESORERIE"

- Vanations des valeurs mobikéres de placement
- Vanations des disponibilités
- Vaniations des concours bancaires courants

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

0,00 0,00
0.00 104193979
0.00 151630
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
10 202,26 0.00
0.00 0,00
0,00 0.00

0.00 624208
6132036 0.00
0.00 134 858,35

0.00 0.00

0.00 162 187 98

126 43595 0.00
0.00 149 047 92

0.00 0.00

1199 561,58 0.00
8363704 0.00
0.00 57 545.46

0.00 56 022,68

317 41554 0,00
0.00 372 186.17
104173399 0.00
0.00 0.00

000 0.00

108 606,51 0,00
1599 347,27 0.00
0.00 0.00

0.00 0,00

0.00 0,00

0.00 0.00

9 640,95 0.00

0,00
2682 604 46
0.00

(1) Vanation de la dette (emprunts code 4 de I'Etat du passif). et vanation des ICNE correspondants.,
(2) Vérffier legalité avec la vanation calculée en fiche N°1.

Page 26

Cou e 12080023



INFORMATIONS GENERALES

1. IDENTITE (au 31 décembre)

Annexe IV - 1 Fiche n*1

Nom de la Socéte
(le cas échéant. nom précedent) (1)

VALOPHIS SAREPA - SOCIETE ANONYME D'HLM

VALOPHIS HABITAT. OPH DU VAL DE

. Statut undigue SOCIETE ANONYME DHLM N* SIRET 57220401400078
Siege socal - 1ere hgne Cadresse 9 route de Choisy
- 26me bgne Tadresse
i Date de Fagrement ou du dermer renouvelement 271061879
- 4eme Igne dadresse (L 4225 du code de la corstruction et de Fhabitat)
code postal 94000
commune  Creted Emprunts complexes ou nstruments de couverture 7 NON
cadex
Télephone 0143975647
E-mal  alexis.coic@groupevalophis
. Societe & consed o ou & consed ce survellance
. Président (Titre. Nom. Prénom) MME Beatnx MORA Date de prise de fonction 28/06/2021
. Dvectewr general Presdent du dwectowe ~M Fand BOUALI Date de prise de foncton 2800672021
(Titre. Nom. Prénom)
. DG Delegué(s) L Date de prise de fonction
(Titre. Nom. Prénom) Date de prise de fonction
. Drecteur Date de prise de foncton
(Titre. Nom_ Prénom)
. Commassares aux comples (noms et adresses Annee de 1er mandat 207
Emst And Young Aucit - 14 rue cu Vieux Faubourg - 58000 Lille
RSM PARIS - 26 rue Cambacérés - 75008 Paris.
- Date de consttunon de la Societe 200121929
o e (@ precmer) - cate o objet
Competence termtoniale actuelle Region lle de France
- Convention dutilé sociale date signature 06/04/2022
. Autres conventions avec Etat Date de sgnature Date de fin
. Appartenance & ur groupement de fait ou de arort
NOM SIREN
GIE GIE Expanwel 382506657
Socié ce coordnation
Autre groupe de moyens.
Groupe captakstique VALOPHIS HABITAT 785769565
1 1D u 31 bre) - ution juri
Au cous de fexercice votre organmme a offectié une Rson-absorption ou une TUP" remplesez le tableaw c-dessous.
Date effet Ramson sociale de 'entité aosorbée/ upée” SIREN Nombre de logements
umon E&"
Transmission Universelle de Patimoine (TUP)
Liquidation (En cas de bquidation dans fannde. inscrire la date de liquidation)
Drssohton
Autres (precisez) Précmion
2. CAPITAL (au 31 décembre)
Montant du capital socil au 31-12 1478 556,00 Date de la derrwére augmentation de captal
. Valeur nomnale des actons 3600
Nombre total dactons a1on (dont nombre wotal détenu par des personnes physques | 180,00

. Nombre total d'actonnaires

« Actionnaires (2)

CAISSE D'EPARGNE IDF
CREDIT MUTUEL ARKEA

53

CRETEIL
PARIS 13 EME
PARIS 8 EME

OPH

ETABLISSEMENT FINANCIER
ETABLISSEMENT FINANCIER

212982 2400
0411172018 2400

~Administrateurs / Membres du consell de survelllance -

@) Conceme les SA dHUM (Ioi n* 2003710 du Ter a0 2000, of circulasre n* 2003-56 3y 22 seplembre 2003).

) Personnes

{5) dos actionnares personnes morales détenant phus de 10% du captal

MME Béatrix MORA CRETEIL 28/062021 AG 2027
VALOPHIS HABITAT. OP DU VAL DE MARN CRETEIL 280612021 AG 2027 Jean-Yves Porsmoguer
CA ST QUENTIN EN YVELINE MONTIGNY LE BRETONNEUX 28/0812021 AG 2024 Al Rabeh
CAISSE D'EPARGNE IDF PARIS 1ER 28/06/2021 AG 2026 Samuel Blondel
Mr Maurice RAOULX CRETEIL 28/06/2021 DEC 2022
DEPARTEMENT DU VAL DE MARNE CRETEIL 28082021 AG 2024 Metn Yavuz
MR Kanm TAHABRIT CRETEIL 28/06/2021 DEC 2022
MME liham 3RINI CRETEIL 28/0612021 DEC 2022
MR Jean Paul COLTAT CRETEIL 28/062021 AG 2024
MR Jean Pierre DECOURCELLE CRETENL 28/0682021 AG 2024
CREDIT MUTUEL ARKEA PARIS 8 EME 28062021 AG 2027 Laune Lemowne
Wr Imed ROBBANA CRETEIL 28/06/2021 AG 2027
Mr Jean Pierre SIMONET CRETEIL 28/06/2021 AG 2024
Mr Patrice BERGOUGNOUX CRETEIL 28/06/2021 AG 2024
Mme Beatnce ROULENDE 3 CRETEIL 28/062021 AG 2027
Nr Chastan HARCOUET CRETEIL 28/06/2021 AG 2024
mLe ‘sociale dot #tre signalé au Minstére chargé du bogement (DGALNOHUP).
@) SA Coopératives dHLM indiquer les prnaipaux actionnaires.
SA THUM tous les actionnares de catégore 1. 2 el 3 sont & mentionner. de “déme i s bnder aux & coux qui sont ou membres du consesl de survellance.

fomeoe b s
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VAR5 SAREPA . SOCIETE ANONYME Dva N Cxwoce doste 311272022
9 ROUTE DE CHOISY Copyngr © Sabva

#4000 CRETER

N e Srwt 5722040400078 - Cooe APE #4204

Annexe IV.1 Fiche n°2

3. EFFECTIFS

Effectf salarié de la société (b) Effectif plein temps
Effectif a temps partiel = en nombre
. en équivalent temps plein (c)
Total effectif salarié de la société en équivalent temps plein
Dont effectif refacturé a d'autres organismes (d) (€)
Effectif non salarié par la société, facturé par une structure externe (f) (e)

Effectif salarié au 31 décembre n-1

- Fins de contrats au cours de lannée

+ Contrats signés au cours de année

(a) Moyenne arithmétique des effectifs a la fin des 12 derniers mois (ou, a défaut, des 4 derniers trimestres).

(b) Inclure les C.D.D. y compris les contrats aidés.

(c) Pour le calcul de I'equivalence temps plein. rapporter la durée de travail effe ala durée ou légale.

(d) Personnel mis a disp d'org ou group ou equivalent en effectif des frais de personnel commun facturés a ceux-ci par la sociéte.
(e) En équivalent temps plein.

(f) Personnel mis a disposition de la société par d'autres organismes ou groupements (maison mére, GIE, . sauf société d'inténm).

(g) Egal au total 4 du tableau 3.1, (effectif au 31/12).

(h) Colonnes respectivement égales aux totaux 4. 5 et 6 du tableau 3.1 (au 31/12).

Page 28
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VALOPHIS SAREPA - SOCIE TE ANONTME DHLM Exorcce clos le 31122022
9 ROUTE DE CHOISY Cooyrght © Salvia Déveloopament
94000 CRETEN

N° do Swet 5720401400078 - Code APE 6820A

Annexe IV.1 Fiche N°4

4. PARC LOCATIF

ILo Plan Stratégique de Patrimoine : - Date d'approbation par le CA (ou CS) : 11/10/2017 l Date de derniére actualisation | 111102017 I

4.1 Nombre de logements en patrimoine au 31/12 (b) : 4873 589
dont conventionnés 4829

4.2V du bre de

. En fonction de la nature juridique - En pleine proriéte 4873 589
- En ball emphytéotique ou a construction
- En affectation
- En bail a réhabilitation
- En usufruit

. En fonction du type d'appartement - Individuel 291
- Collectif 4582 589

. En fonction du type de gestion - Geres en direct
- Gérés par des tiers 4873 589
- Gestion globale au profit de personnels particuliers

(L422-2 code constr. Et de I'h g . police S. die et secours  (c))

4.3 Surface totale des logements (en m*) .

. Surface habitable 361467

4.4 Nombre de logements gérés pour le compte de tiers (hors syndic) au 31/12 :

45 de mé ires de I'APL ou de I'AL (parc de la rubrique 4.1) au 31/12: 1m

4.6 Patrimoine locatif divers au 31/12 :

. Garages et stationnement (nombres de places) 3825

. Locaux I . surfaces (m®) 18

. Autres locaux (m¥)

4.7 Pour mé - Pour le foyer et résid de la rubrique 4.1 : nombre total d'unités droit a la redevance au 31/12

(a) Résidences pour étudiants, foyers, et résidences sociales. Sur le calcul d'équivalence. Cf. L 302-5 al. 6 - 4° du code de la construction et de I'habitation.
(b) Uniqguement les logements achevés, et hors logs its gérés pour pte de tiers.
(c) Hypothese de gestion passant par l'intermédiaire des autontés de tutelle des personnels concernés (ministére de I'ntérieur. de la défense. ).

5. EVOLUTION DU PARC LOCATIF AU COURS DE L'EXERCICE

5.1 Logements neufs achevés dans l'année

5.2 Acquisitions - améliorations mises en service dans l'année + 0
5.3 Acquisitions effectuées dans I'année (sauf acquisition - amélioration) + 0
5.4 Ventes %

- ventes HLM a personnes physiques

- ventes a organismes HLM =72
- autres ventes

5.5 Démolitions - 0
5.6 Transformations : +/- -1
- stocks feres en ilisati hevé 0
- autres transformations -1
5.7 (= 5.1 4 5.6 ) Variation de I'exercice -73

6. ACTIVITE DE CONSTRUCTION ET DE REHABILITATION

6.1 Constructions
6.11 - Logements neufs mis en chantier (ordre de service donné au cours de 'année)
6.12 - Acquisition - amélioration (acte notarié d'acquisition signé au cours de l'année)
6.13 - Constructions en cours au 31/12 (y compns acquisition - amélioration en cours de travaux)
6.2 Réhabilitations
6.21 - Logements ayant été réhabilités au cours des 10 demiéres années
6.22 - Réhabilitations mises en chantier (ordre de service donné dans lannee)

7. VACANCE

71 de log au 3112 (a) 420 (c)

- vacants techniques (b) 377

- vacants depuis + de 3 mois (hors vacants techniques) 5

- vacants depuis - de 3 mois (hors vacants techniques) 38

7.2 de | hevés non quittancés au 31/12 (en attente de 1ére location) 0 (c)
Codt de la vacance (€) : (c )

7.3 Total des loyers ou non sur | en raison de la vacance (d)

dont - vacance technique

(a) Logements vacants = logements non quittancés au 31 dé e(al ption des log n'ayant jamais été quittancés - cf 7.2).

(b) Vacance pour cause de réhabilitation en cours, de démolition projetée. ..
(c) Hors vacance supportée par les associations gestionnaires.
(d) Estimation . La vacance considérée est la vacance globale (y compris technique), a 'exclusion toutefois de la vacance rubnque 7.2
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Annexe IV.1 Fiche N5

[ 8. AGE DU PATRIMOINE )

- usqu'en 1948
- entre 1349 ot 1960
- entre 1961 et 1970
1971 et 1980
- entre 1981 et 1980
- entre 481 et 2000
- entre 2001 et 2010
-entre 2011 ot 2015
- entre 2016 et 2020
- entre 2021 et 2025

ge moyen du parc (en années) 34 00 9.00 3400
(a) Indépendamment - s'agissant des logements acquis - de la date d'entrée dans le patrimoine de la société.

9. FINANCEMENT PRINCIPAL (PARC LOCATIF + CONSTRUCTIONS EN COURS)

Financements “ancien régme” (HLMO_ ILM, ILN, PSR PLR. ..}

PLA CDC. RAPAPLA ot LLS (DOM)

PLUS

PLA “Trés social” (PLAL PLALM PLAHA PLU. _ etLLSS/LLTS (DOM))

Autres (Fonds propres. emprunts

(a) Parc de la rubnque 4.1, Tableau 4.

(b) Y compris logements neufs acquis en VEFA ou en usufruit
(c) Acquis avec ou sans amélioration

(d) Egal rubrique 6.13 Tableau 6.

10. ACC N A LA PROP!

PRODUCTION

10.1 Terminés depus fongine o
10.2 Terminés pendant lexercice (DAT) o
10.3 Mis en chantier pendant l'exercice (OS) 0
10.4 Acquis dans fannee (résolut. adjudicat. g. rachat) 0
10.5 Vendus pendant [exercice (actes notanés) e
10.6_Mise en location dans lannee (e (]
ST 31

10.6 _Stocks vencus (actes notanés) non vrés o
Stocks non vendus

10.7 En cours de réaksation

10.8 Terminés depus moins d'un an
10.6 Terminés depus phis dun an
10.10_Total non vendu (10.7 4 10.9) (c)

10.11 dont - contrats preiminaires de réservaton
1012 - loue (sauf

10.13 - en phase locatve (location-accession)

(a) VEF A ou vente 4 terme (et acquisitions (10.4))
(b) Au prorata des participations au capital des SCI et des SCCC

() 10.10>0u=10.11 + 10.12+ 10.13

(d) Pour la igne 10-5 levees d'option d'achat intervenues dans lannee

o o olefleo o o

(e) Transferts en i et locati i entrées en phase locative
11. AUTRES ACTIVITES AU 31/12
11.1 Activité d'aménageur
- Nombre d'opératons en cours au 31/12 3

dont quartiers anciens

- Nombre de logements 4 réaliser
11.2 Lotissements.
= Nombre d'opérations en stock (terminés et en cours)
=Nombre de lots correspondant

gont nombre de lots termineés depuis olus dun an
11.3 Hebergement de loisir a vocation sociale
=Nombre d'opératons achevées depuss l'orgine
- Nombre de bts correspondant
- Nombre d'opératons en chantier (ordre de service donné)
11.4 Actvite de préteur
- Nombre de préts en gestion

dont principaux (a)

dont comolémentares (a)

dont autres préts
11.5 Maitrise d'ouvrage déléguée (hors accession a la propriéteé)
- Nombre de contrats en cours
11.6 Prestations de service diverses
-Nombre de contrats avec des ters
- Nombre de contrats au sein d'un groupement
- Nature de ces prestatons

11.7 Syndic de copropriété

- Nombre de contrats en geston (y compns pour SCI)
- Nombre de lots (toute nature) corespondant (b
(a) Accession et Ventes HLM.

(b) Hors les lots propnétés de la societe.
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Annexe IV Fiche n*S

TABLEAU DE VENTILATION DES CHARGES

CHARGES D'EXPLOITATION 25961 576,61 24 570 958,40 0,00 21 41481 0,00 0,00 1069 203,40
806162 Consommations de I'exercice en provenance de tiers
50 (net de 509) Achats stockes :
L Terrains 477 686.25 000 477 686,25
802 Approvisionnemerts 0.00 000 0.00
807 Immeubles acquis par résolution de vente ad). ou 3. de rachat 0.00 000
803 Variation des stocks
8031 Terrans 0.00 000
8032 Approvisionnements 624208 524208
8037 Immeubles acquis par résolution de vente ad). ou 3. de rachat 0.00 000
804-505-508 Achats hés 4 la production de stocks immobdiers (256 271,44) 0.00 (256 271 44)
808 Achats non stockés de matéres et ‘ournitures 176 339 92 3327774 146 062,18
68162 Services extérieurs 9226 533,02 8429 749 51 796 783.51
(nets de 619 et 629)
83 Impbts, taxes et versements assimilés 284862972 284862972
54 Charges de personnel 211885345 211885345
88716812 Dotations aux amortissements 10904 17722 10777 759.51 126 35771
aux et 0.00
6816 Déoréciations d'immobiksations 0,00 0.00 0.00
8817 Dépréciation des actifs arculants 2391643 2391643
88157 Provisions pour gros entretien 310 383,00 310 383 .00
Autres 681 Autres 9 405,00 940500
654 Pertes sur créances irrécouvrables 110 658,31 110685831
851858 Redevances et charges diverses de geston courante 2083865 208365
855 | Quotes-parts de résultat sur opérations faites en commun 9328971 0,00 93 289,71
| CHARGES FINANCIERES 3097 501,22 3057 383,53 0,00 0,00 0,00 0,00 40 117,69
686 Dotations aux et 0.00 0,00 0,00
861 Charges dintéréts 3057 38353 3057 38353
867 Charges nettes sur cessions de valeurs mobiiéres de placement 0.0c 000 0.00
8684-565-566-868 | Autres charges financiéres 4011789 0,00 4C 117,89
| CHARGES EXCEPTIONNELLES 678120079 1109 943,50 0,00 0,00 0,00 0,00 5671257,29
Lia) Sur operations de gestion 91596 40 90 399 40 1200 00
Sur opérations en capital
875 Valeurs nettes comptables des léments Jactf cédes démohs rempl 5726 101,07 5504378 5 67C 057.29
878 Autres 305 777,19 305777.19
8871 Dotations aux amortissements 56872313 568 72313
6872-6875-6876 aux et aux 90 000,00 90 000,00
691 SALARIES AUX RESULTATS Qg 0,00 0.00
Autres 89 ii‘ﬁﬁ Wﬁﬁ'amwm— 0, 6,00 0,00 |
SOUS-TOTAL (1) 35 933 568,33 28 838 285.43 0,00 221 41481 0.00 0,00 6 873 868,09
DE DES [+] 47 402 97 47 402 97
Dont charges sur exercices antérieurs (c/672)(3) 0.00

1) Egal 4 la colonne 4 du comote e résultat.
(2) Obtenu par comparaison entre la colonne 3 du compte de resultat (charges récupérables) et le compte 703,
(3) Il est rappelé que ces comptes sont soldés en fin C'exercice par virament an comptes de charges et produits par nature.
(4) syndc de . maitnse douvrage en locat!. maitnse douvrage déléguée. prastaticn ce services (sauf accession).
(5) Y compns en SCI
(6) Société de Garante de | Accession des organismes HLM.

7)Y compns charges de gestion de 'résorene.
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Annexe IV Fiche n"2

TABLEAU DE VENTILATION DES PRODUITS

Hors 703 DEXPL (hors des charg 5 29 568 904,86 27766 239.70 0,00 1627 885,16 0,00 175 000,00 0,00
70 (net ou T09) Produits des activites -
701 Ventes cimmedbles 267112125 000 267112125
704 Loyers 26758 22478 2675822478
708 Prestations de services 246 351 70 713570 176 00C 00
708 Produits des activites annexes 6412041 641204
n Production stockee (déstockage) 1043 456 09) 000 1043 456 09)
” Production immobilisee 13499 134 99
4 Subventions d exploitation 9441582 9441582
78157 Reprises sur provisions pour gros entretien 372 633,00 37263300
Autres 787 Autres reprises 110858 31 110658 3
™ Transferts de charges d'exploitation 000 000 0.0¢
e17547es | AUEeS produits de gestion courante 294 70089 294700 69
785 parts de resultat sur taites. 000 00c
‘en commun 000
PRODUITS FINANCIERS : 579 808,51 0,00 15677 0,00 0,00 0,00 579 649,74
761 Des partcipatons 169702 0.00 156,77 154025
762 Des autres mmobibsations financieres. 30,30 0.00 30.3¢
763-764 Des autres creances et ces valeurs mobderes de placement 57807919 0.00 578079.'9
765-766-768 Autres produits financers 000 0.00 000
786 Repnses sur depreciatons et provisions 000 000 0,00
796 Transters de charges fnancieres 000 0.00 000
67 Produits nets sur cessions de valeurs mobikeres de placement 0.00 0.00 0.00
PRODUITS EXCEPTIONNELS : 10421 379,94 3577 128,98 0,00 1066 240,00 0,00 0,00 577801099
m Sur operations de gestion 306 650,95 284 090 95 22 569,00
Sur operations en capital -
s Produts des cessons d'elements dact? 5755 441 96 000 575544198
m Subventions dinvestssement urees au resultat de fexercice 307087408 307087406
78 Autres 22216304 22218394
87 Reprises sur ot 1066 240 00 000 10686 24C 0C
797 Transfert de charges exceptionnelles 000 0.00 000
SOUS-TOTAL (1) 40 570 091,31 31343 363,88 156.77 2693 905,16 0,00 175 000,00
T DE TION DES @ 000
TOTAL DES PRODUITS (A) 40 570 091,31 31343 368,65 15677 2693 908,16 0,00 175 000,00 6357 660,73
Dont produits sur exercices anteneurs (c/772)(3) 0.00
[ [ TOTAL DES CHARGES (Report de la fiche n*1) (B) | 35 980 971,30 | 28 885 688,40 | 0,00 | 22141481 [ 0,00 | 0,00 | 6873 868,09 |

[OPTIONNEL] | Ventdation du résultat “Structure et dvers non ventlables” (C) 516 20736
Résultat aprés ventlaton “Structure et divers * (A-B+C) 4589 12001 245768025 156,77 247249035 0.00 175 000.00

(1) Egal 4 la colonne 3 du compte de résultat sous déducion du compte 703 “récuperation des charges locatives™.

(2) Obtenu par comparaison entre la colonne 3 du compte de résultat (charges recupérables) et ks compte 703,

(3) W estrappelé que ces comples sort soldés en fin d'exercice par vrement en comptes de charges st produts par nature.

“) sSyrac ce maitrse douvrage on locat! ma'tnse douvrage delguée. prestaton de services (sauf accesson) vente him semolton.
(5) Y comprss en SCI

(6) Socrete de Garante ce I'Accession des organsmes =M.

(7)Y comprs charges de gestion de trésorene.
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TABLEAU DE REPARTITION DES CHARGES :
ACTIVITES SIEG - ACTIVITES HORS SIEG

Exorcice dhos b 1111272022
Capynght © Salva Develoopement

Annexe IV Tableau §
Fiche n°3

CHARGES D'EXPLOITATION 26 961 576,61 25 104 550,88 857 025,73
60-61-62 C del’ en pi de tiers
60 (net de 509) Achats stockés :
601 Terrains 477 686,25 000 477 686,25
602 Approvisionnements 0,00 0.00
607 Immeubles acquis par résolution de vente, adjud. ou g. de rachat 0,00 0.00
603 Variation des stocks :
6031 Terrains 0,00 0.00
6032 Approvisionnements 6242 08 6053 38 18870
6037 Immeubles acquis par résolution de vente. adjud. ou g. de rachat 0.00 0.00
604-605-608 Achats liés a la production de stocks immobiliers (256 271.44) 0.00 (256 271.44)
606 Achats non stockés de matiéres et fournitures 179 336,92 174 329 27 501065
6162 Services exténeurs 9226 533,02 8997 058 93 22947409
(nets de 619 et 629)
63 pots, taxes et ver 2848 629,72 2781207 51 67 422,21
64 Charges de personnel 211885345 205479944 64 054 01
68116812 Dotations aux rti 10 904 117,22 10 645 092 86 259 024,36
Dotati aux dépréciati et pr
6816 Dépréciations d'immobilisations 0.00 000
6817 Dépréciation des actifs circulants 23916.43 17 823.11 6 093,32
68157 Provisions pour gros entretien 310 383,00 310 383,00
Autres 681 Autres 9 405,00 9 405,00
854 Pertes sur créances irrécouvrables 110 658 31 108 398 24 2 260,07
651-658 Redevances et charges diverses de gestion courante 208365 014 208351
655 Quotes-parts de résultat sur opérations faites en commun 93 289,71 93 289.71
CHARGES FINANCIERES 3097 501,22 3 015 569,99 8194123
686 Dotations aux amortissements, dépréciations et provisions 0.00 000
661 Charges d'intéréts 3057 383,53 2976 655,08 8072845
667 Charges nettes sur cessions de valeurs mobiliéres de placement 0,00 0.00
666/668 Autres charges financiéres 40 117,69 38 904 91 121278
CHARGES EXCEPTIONNELLES 6781 200,79 6 767 635,42 13 565,37
671/673 Sur opérations de gestion 91 589 40 88 830,30 2769,10
Sur opérations en capital
875 Valeurs nettes comptables des éléments d'actif cédés, démolis. remplaceés 5725101,07 572510107
678 Autres 305 777.19 294 980,92 10 796,27
6871 Dotations aux amor 568 723,13 568 723 13
6872-6875-6876 Dotations aux dép et aux provisi 90 000,00 90 000.00
691 PARTICIPATION DES SALARIES AUX RESULTATS 0,00 0.00
Autres 69 [IMPOTS SUR LES BENEFICES ET ASSIMILES 0,00
SOUS-TOTAL (1) 36 933 568,33 34 981 036,00 952 532,33
INSUFFISANCE DE RECUPERATION DES CHARGES (2) 47 402,97 46 087,70 131527
(5) Y compnis en SCI.
(6) Société de Garantie de I'Accession.
(7) Y compris charges de gestion de trésorerie.
Page 43
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TABLEAU DE REPARTITION DES PRODUITS
ACTIVITES SIEG - ACTIVITES HORS SIEG

xercce dos e 317120022
Soyngt © Salvia Développement

Annexe IV Tableau §
Fiche n°4

Hors 703 PRODUITS D'EXPLOITATION (hors récupération des ch 29 568 904,86 27121 566,42 244733844
70 (net du 709) Produits des activités :
701 Ventes dimmeubles 2671121,25 0.00 267112125
704 Loyers 26758 224,78 26007 44174 750 783 04
706 Prestations de services 246 35170 24039872 595298
708 Produits des activités annexes 64 120,41 255604 61564 37
71 P ée (déstockage) (1043 456.09) 0.00 (1043 456 09)
72 Production immobilisée 134,99 134 99
74 Subventions d'exploitation 94 41582 94 415 82
78157 Reprises sur provisions pour gros entretien 372 633,00 372 633,00
Autres 781 Autres reprises 110 658,31 110 658.31
791 T ferts de charges d'exploitati 0,00 0,00
75 sauf 755 Autres produits de gestion courante 294 700,69 29332780 137289
755 Quotes-parts de résultat sur op faites en 0,00 0,00
0.00
PRODUITS FINANCIERS : 579 806,51 560 789,72 19 016,79
761 Des participations 1 697.02 156,77 154025
762 Des autres immobilisations financiéres 30,30 29.38 0,92
763-764 Des autres créances et des valeurs mobiliéres de placement 578 079,19 560 603 57 17 47562
765-766-768 Autres produits financiers 0,00 0,00
786 Rep! sur dépré 1S et p 'S 0.00 0,00
796 Transferts de charges financiéres 0,00 0,00
767 Produits nets sur cessions de valeurs mobiliéres de placement 0,00 0,00
PRODUITS EXCEPTIONNELS : 10 421 379,94 9 342 887,21 1078 492,73
m Sur opérations de gestion 306 659,95 300 906,58 575337
Sur opérations en capital :
775 Produits des cessions d'éléments d'actif 5755 441,99 5755 441 99
777 Subventions dinvestissement virées au résultat de l'exercice 3070874.08 306583346 504060
778 Autres 222 163,94 220 705,18 145876
787 Rep sur dépré et pi I 1066 240,00 0,00 1066 240,00
797 de charg 1l 0,00 0,00
SOUS-TOTAL (1) 40 570 091,31 37 025 243,35 3 544 847,96
EXCEDENT DE RECUPERATION DES CHARGES (2) 0.00 0.00
TOTAL DES PRODUITS (A) 40 570 091,31 37 025 243,35 3 544 847,96
TOTAL DES CHARGES (Report de la fiche n*1) (B) 35 980 971,30 36 027 123,70 953 847,60
Ventilation du résultat "Structure et divers non ventilables" (C) 0.00
[OPTIONNEL] -
Résultat aprés ventilation "Structure et divers " (A-B+C) 4589 120,01 1998 119.65 2581 000 36

(1) Egal a la colonne 3 du compte de résultat sous déduction du compte 703 "récupération des charges locatives”,
(2) Obtenu par comparaison entre la colonne 3 du compte de résultat (charges récupérables) et le compte 703,
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Annexe IV Fiche 6
MAINTENANCE DU PATRIMOINE LOCATIF

1- TRAVAUX EN REGIE (a|

Rémunérations, charges sociales et fiscales

Amortissements et frais généraux

(a) Régie, service d'entretien, personnel d entretien et charges connexes...Inclure les dépenses d'hygiéne espaces verts ge .. en régie.
(b) de menés sur le parc locatif,
(C) Par exemple mai des réaksée en interne.

2 - TOTAL DES CHARGES NON RECUPERABLES DE MAINTENANCE DU PATRIMOINE LOCATIF

233955219

C/8151 NR Entretien et réparation courants sur biens immobiiers locatifs

C/811 Partiel NR Charges relatives a Fexplotation part assimilable a de 'antretien courant locatf
Total colonne 2 (*) Entretien courant réaksé en régie 540 538 00
Total entretien courant 2880 090,19
CB8152NR Dépenses de gros entretien sur biens immobiliers locatfs 1375563 34
C/611 Partiel NR Charges relatives a lexploitation part assimilable 8 du gros entretien locatit
Total colonne 4 (*) 000

137559334

* Montants issus du tableau 1

3 -IMPACT GLOBAL DE LA MAINTENANCE SUR LE RESULTAT D'EXPLOITATION
Entretien courant de l'exercice (1) Total A 2880 090,19
Gros entretien de lexercice

= Gros entretien (2) 1375 593,34
- Subvention pour travaux d'entretien (c/744) 0,00
- Reprises sur provisions pour gros entrenen (c//8157) 372 633,00

Total B 1002 960,34

Dotations aux provisions pour gros entretien (P.G.E) (¢/68157) 310 383,00

1) Report du Total | du tableau 2
2) Report du Total Il du tableau 2

4 - DESCRIPTION SYNTHETIQUE DE LA METHODE DE CHIFFRAGE DE LA P.G.E EN COMPTE 1572
(Extrait de la partie littéraire de I'
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Annexe IV.7 Fiche n°1
VENTILATION
DES COMPTES CLIENTS

411 - LOCATAIRES ET ORGANISMES PAYEURS D'AL et D'A.P.L.

4111 Locataires - Créances exigibles 14248476

4112 Locataires - Créances appelées non exigibles (1) 236951292
4113 Locataires - Location-accesssion 0.00

4116-4117 Organismes payeurs dA.L etd AP.L 49079

(1) Inclut principalement les créances a terme échu du mois de décembre.

412 - ACQUEREURS
Fraction non exigible
Fraction appelée exigible

413 - CLIENTS - EFFETS A RECEVOIR
414 - CLIENTS - AUTRES ACTIVITES

Clients - autres activités (Détailler si montants significatifs) 186 466.00
Travaux compensées CEE - Enerlis 120 576.66
Réfacturation logements de fonction gardiens - Valophis Habitat/ CHIDF 6539872
Divers 49062
Clients - effets a recevoir 0.00

415 - EMPRUNTEURS ET LOCATAIRES - ACQUEREURS / ATTRIBUTAIRES

Emprunteurs - Annuité exigible

Locataires - Acquéreurs/Attributaires

Charges de copropriété

Organismes payeurs d'A.P.L

Page 46
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Annexe IV.7 Fiche n°2
VENTILATION DES COMPTES CLIENTS

(Chients douteux et dépréciations, admission en non valeur)

4161 - LOCATAIRES DOUTEUX OU LITIGIEUX

- Locataires partis

- Locataires présents dont la dette est supérieure a un an de loyers et charges
- Autres critéres (b)

de 0 a3 mois (411°- 2 531 053.02)

de 3 a6 mois

de 6 a 12 mois

Rl deposées et Rl demandées

Dettes rachetées

1415411,95
475 563,76

#VALUE!
#VALUE!

101 24212
387 031,98
312 857.07

(48 321.21)

(a) Totakté de la dette des locataires concernés
(b) Préciser les différents criteres de classement en douteux et le taux ou la

de calcul de la

Commentaires :

4162 - ACQUEREURS DOUTEUX OU LITIGIEUX
4164 - AUTRES ACTIVITES - CLIENTS DOUTEUX OU LITIGIEUX
4165 - EMPRUNTEURS ET LOCATAIRES - ACQUEREURS / ATTRIBUTAIRES DOUTEUX OU LITIGIEUX

- Créances impayées échues depuis plus d' un an

4162
4164
4185

- Autres critéres (b)
4162

4164
4185

(a) Pour les emprunteurs douteux concernés,
(b) Préciser les différents critéres de classement en douteux et le taux ou la méthode de calcul de la

Commentaires :

654 - PERTES SUR CREANCES IRRECOUVRABLES

6541 Pertes sur cré irré les par décision de I'organisme :

65411 Locataires 110 658.32
85412 Acqueéreurs

65415 Emprunteurs et cquéreurs /

65418 Autres clients

6542 Pertes sur cré rré par décision du juge :

65421 Locataires

65422 Acquéreurs

65425 Emprunteurs et locataires-acquéreurs / attributaires

65428 Autres clients

671 - CHARGES EXCEPTIONNELLES SUR OPERATIONS DE GESTION

Créances devenues imécouvrable dans fexercice ]

7714 - RECOUVREMENT SUR CREANCES ADMISES EN NON VALEUR

7714 Recouvrement sur créances admises en non valeur ]
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# ROUTE DE
94000 CRE TER

N° de Swet 5722040140078 - Code APE 68204

418 - Locataires, acquéreurs, clients et autres activités,

- Charges récupérables a régulariser (Détailler par nature si montants significatifs)

VENTILATION DES COMPTES CLIENTS

d surp de charges

Divers - Montants non significatifs

- Autres produits non factures (Detailler par nature si montants significatfs)

Divers Montants non significatifs

419 - Locataires, acquéreurs, clients et comptes rattachés créditeurs

uits non encore facturés

533576 14

0,00

180017 46
41912 Acquéreurs 0.00
41913 Locataires (location accession) 000
41914 Chents - Autres Activités 000
41915 Emprunteurs 0.00
41917 Organismes payeurs d' A.P.L 0.00
4185 L - Exce d" sur de charges 132195263
4167 Clients - Autres avoirs 0.00
4198 Rabais. remises. ristournes a accorder et autres avoirs a établir 000

—

Exmecace clos b 311272022
Caoyrght © Sabe Déveloopement

Annexe IV.7 Fiche n°3

2022
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ETATS DE RAPPROCHEMENT
DES FICHES DE SITUATION FINANCIERE ET COMPTABLE
CONTROLE DES DEPENSES COMPTABILISEES

S © Saboa

Annexe V.2 Etats de rapprochements Fiche n*1

2082 - 2083 - 2084 - 2085 - 2088
232-2%7

am

212-213.2118

a2

213 sauf 21315- 2135

Ndsaul 2141420488
213152136 - 21415 - 2145
m2

2313-2314.2318

2%

E.SF.C. (Récaputiiatit général) - Colonne §
Locat! Terminé e en cours

Operatons preliminares.

Réserves fonciéres et opérations prékminar
Batments et installations adminstratifs

Baux amphyt. & conatruction 4 réhaodtaton. usufrut locat socal. imm. incorporales diverses
Immobsations ncorporelies en cours. avances et acomptes
Terrains nus

Terrains btis ot autres

Agencements st aménagements de terrains

Constructions locatves

Constructions locatives (sur sol 0 autrui)

Batiments et installations admirvatratifs

Terrains en cours

Constructions et autres immo, corporelles en cours

Avances sl acomptes

TOTAL 1

TOTAL 2

126 800 00
200

200

60 975 520 85
000

332 253 850 63
200

457 802 92
519853524
1234753236
000

411369 45100

408 504 884 90

2 390 96257

457 602 92

411369 450,39
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ETATS DE RAPPROCHEMENT Annexe V.2 Fiche n°2
DES FICHES DE SITUATION FINANCIERE ET COMPTABLE

CONTROLE DES EMPRUNTS

1 neture — (colonne 3) (colonne T) 1 Biten
WVAFchan' 1 sxtrats) Comotes 13 (Mortent ort) 66 798 483 98 66 798 43 8
1 Abserves fonoares 000 - Subvertons 4 nves asemen 3 encasuer
2.2 Cotrations kocatves (rancement adhne! . i . 19881
iy g0 facsn) 227 a4 304 02 AARE SR AR nScries en compte 4 aaf| ELAL AL ]
7 Aftments of rudiagtors somnaEIN 200
Totst 1 322 144 3402 s ana
Total 1 e Toe 0 2iesnn
[T FSFC - Recapiasiast gindral e Teclonnes &) Tealonne 91|
- (Coionne 7) fcolonne 10)
OGEY g ot en oS 27 198 707 80 312888 142 09 Total 2 86 788 480 09 62 4809 %0
Overasons oré~ naves. 50 000 00
Drtbmnares of Jbserves foncdres
AMpments et nstallations samnavatfy
Total 2 322 408 70780 313085 14249

37 99,08 37 08 08
Dmnation emprunt CO20 230 137 44
Remooursement antné de oparation RCA™ 8017026 8037026
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VALOPHIS SAREPA
SA d’'HLM au capital de 1 478 556 €
Siége social : 9 route de Choisy 94000 Créteil
572 204 014 RCS Crétell

Assemblée Générale Ordinaire du 22 juin 2023

PROCES-VERBAL

L'an deux mille vingt-trois, le 22 juin @ 10 heures 30, les actionnaires de Valophis Sarépa,
Société Anonyme d'HIim, au capital de 1 478 556 €, dont le siege social est a Créteil (94000), 9
route de Choisy, se sont réunis, sur convocation de la Présidente en date du 7 juin 2022 et
insérée dans le journal d'annonces |légales intitulé « La loi » en date du 6 juin 2023.

La séance est présidée par Madame Béatrix Mora en sa qualité de Présidente du Conseil
d’Administration.

Madame Béatrice Roulendes et Monsieur Jean Pierre Simonet, les deux actionnaires présents
et acceptants, sont appelés aux fonctions de scrutateurs.

Madame Caroline Pierre, non actionnaire, est désignée Secrétaire de séance.
La Société Ernst and Young Audit, Commissaire aux comptes, régulierement convoquée par
lettre recommandée en date du 6 juin 2023, est présente et représentée par Monsieur Ludovic

Orange.

La société RSM, Commissaire aux comptes, régulierement convoquée par lettre recommandée
en date du 6 juin 2023, est présente et représentée par Monsieur Benjamin Cense.

Premiére résolution

L'’Assemblée Générale, statuant aux conditions de quorum et de majorité requises pour les
Assemblées Générales Ordinaires, aprés avoir pris connaissance du rapport de gestion du
Conseil d’Administration et du rapport des Commissaires aux comptes, approuve les comptes
annuels de I'exercice clos le 31 décembre 2022, qui font apparaitre un bénéfice net de 4 589
120,01 €, ainsi que les opérations traduites dans ces comptes et résumées dans ces rapports.

En conséquence, elle donne au Conseil d’administration quitus entier et sans réserve de
I'exécution de leur mandat pour ledit exercice.

Cette résolution est adoptée a I'unanimité

Deuxiéme résolution

A compter de I'exercice 2021, les organismes de logements sociaux doivent faire apparaitre
dans leurs comptes le résultat de I'activité SIEG (Service d’Intérét Economique et Général),
conformément a l'article L 411.2 du Code de la Construction et de I'Habitat précisant que les
organismes de logements sociaux doivent tenir une comptabilité interne permettant de

Valophis Sarépa
Extrait du procées-verbal de I'Assemblée Générale Ordinaire du 22 juin 2023
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distinguer le résultat des activités relevant du service d'intérét général et celui des autres
activités et conformément au Reglement ANC 2021-08 appliqué pour la premiere fois en 2021.

A compter de I'exercice 2021, tel que mentionné dans l'article 88 de la loi dite Elan du 23
novembre 2018, ils doivent enregistrer les résultats de l'activité relevant de la gestion de
services d'intérét économique général mentionnés au présent article sur un compte ne pouvant
étre utilisé qu'au financement de cette activité.

Par ailleurs, la DHUP a adressé un courrier le 18 janvier 2022 aux trois Fédérations du secteur
Logement social dans lequel est notamment confirmée la position du ministére chargé du
logement sur la hiérarchie de dotation du résultat des activités SIEG.

Conformément a l'article 5 du reglement n°® 2021-08, « les organismes d’habitations a loyer
modéré sont dispensés d’établir des informations relatives au résultat, au report a nouveau et
aux réserves des activités relevant du SIEG relatifs a I'exercice précédant le premier exercice
d’application. ».

Sur la base de ce courrier et des régles de hiérarchisation de l'affectation du résultat,
'Assemblée Générale, statuant aux conditions de quorum et de majorité requises pour les
Assemblées Générales Ordinaires, sur la proposition du Conseil d’Administration, décide
d’'affecter le bénéfice net de I'exercice clos le 31 décembre 2021, qui s'éleve a 4 589 120,01 €,
comme suit :

Résultat a affecter Affectation du Résultat
Libellé Montant Libellé Montant
Résultat relevant du SIEG 1998 119,65 |Reéserve cessions immo SIEG 85 384,70
Résultat ne relevant pas du Réserve cessions immo ne
SIEG 2 591 000,36 |relevant pas du SIEG 0,00
Réserves diverses SIEG 1912 734,95
Réserves diverses ne relevant
pas du SIEG 2 591 000,36
Résultat total a affecter 4 589 120,01 Résultat total affecté 4 589 120,01

L'Assemblée Générale constate et donne acte, conformément a la loi, qu'au titre des trois
exercices précédents, aucun dividende n’a été distribué.

Cette résolution est adoptée a I'unanimité

Troisiéme résolution

L'Assemblée Géneérale, statuant aux conditions de quorum et de majorité requises pour les
Assemblées Générales Ordinaires, apres avoir pris connaissance du rapport de gestion du
Conseil d’Administration et du rapport des Commissaires aux comptes, approuve les comptes
consolidés de I'exercice clos le 31 décembre 2022.

Cette résolution est adoptée a 'unanimité

(..)
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Cinquiéme résolution

L’Assemblée Générale confere tous pouvoirs au porteur d’'un original, d'une copie ou d'un
extrait du proces-verbal de la présente Assemblée Générale Ordinaire pour effectuer toutes
formalités légales ou réglementaires et faire tous dépéts nécessaires.

Cette résolution est adoptée a I'unanimité

Plus rien n'étant a I'ordre du jour, la séance est levée a 11 heures 30

De tout ce que dessus, il a été dressé le présent procés-verbal qui, apres lecture, a été signé

par les membres du Bureau.

Extrait cértifié conforme

Secrétaire de séance

Valophis Sarépa
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RSM PARIS ERNST & YOUNG Audit

Valophis Sarépa
Assemblée générale d'approbation des comptes de I'exercice clos
le 31 décembre 2022

Rapport spécial des commissaires aux comptes
sur les conventions réglementées



RSM PARIS ERNST & YOUNG Audit
26, rue Cambacéres 14, rue du Vieux Faubourg
75008 Paris 59042 Lille cedex
S.A.S. a capital variable
344 366 315 R.C.S. Nanterre

Commissaire aux Comptes Commissaire aux Comptes
Membre de la compagnie Membre de la compagnie
régionale de Paris régionale de Versailles et du Centre

Valophis Sarépa

Assemblée générale d'approbation des comptes de I'exercice clos le 31 décembre 2022

Rapport spécial des commissaires aux comptes sur les conventions réglementées

A I'Assemblée Générale de la société Valophis Sarépa,

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

Il nous appartient de vous communiquer, sur la base des informations qui nous ont été données, les
caractéristiques, 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 I'occasion de notre mission,
sans avoir a nous prononcer sur leur utilité et leur bien-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 l'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 a
I'article R. 225-31 du Code de commerce relatives a lI'exécution, au cours de I'exercice écoulé, des
conventions déja approuvées par I'assemblée générale.

Nous avons mis en ceuvre les diligences que nous avons estimé nécessaires au regard de la doctrine
professionnelle de la Compagnie nationale des commissaires aux comptes relative 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.

Conventions soumises a I'approbation de I'assemblée générale

Nous vous informons qu'il ne nous a été donné avis d'aucune convention autorisée et conclue au cours
de l'exercice écoulé a soumettre a I'approbation de I'assemblée générale en application des dispositions
de l'article L. 225-38 du Code de commerce.



Conventions déja approuvées par I'assemblée générale

a) dont I'exécution s'est poursuivie au cours de |'exercice écoulé

En application de l'article R. 225-30 du Code de commerce, nous avons été informés que I'exécution
des conventions suivantes, déja approuvées par I'assemblée générale au cours d'exercices antérieurs,
s'est poursuivie au cours de l'exercice écoulé.

» Avec I'OPH Valophis Habitat, actionnaire disposant de plus de 10 % des droits de vote de votre
société

1) Contrats de mandats de maitrise d'ouvrage

Nature, objet et modalités

Suivant I'autorisation de votre conseil de surveillance du 26 mars 2004, votre société a conclu le 7 juin
2004, avec la société Valophis Habitat une convention-cadre qui a pour objet de déterminer les
conditions dans lesquelles votre société peut confier a la société Valophis Habitat, dans le cadre de
mandats de maitrise d'ouvrage régis par la loi n°85-704 du 12 juillet 1985, la réalisation des travaux
de réhabilitation ou de démolition portant sur son patrimoine immobilier. Elle a vocation a définir les
clauses et les conditions applicables aux conventions particulieres de mandat qui pourront étre
conclues entre votre société et la société Valophis Habitat.

La rémunération versée a la société Valophis Habitat, comptabilisée dans les comptes de votre société
au titre de I'exercice 2022, s'est élevée a € 36 305,51 hors taxes.

2) Convention de prestation d'assistance administrative

Nature, objet et modalités

Le 20 mai 2015, votre société a conclu avec la société Valophis Habitat une convention de prestation
d'assistance administrative autorisée par votre conseil de surveillance du 19 mai 2015.

Aux termes de cette convention conclue pour une durée de cing ans a compter de sa signature et de
son renouvellement par tacite reconduction en 2020, votre société confie a la société Valophis Habitat
le soin d'assurer pour son compte I'ensemble des taches administratives, financieres, en matiéere de
ressources humaines et informatiques qui lui incombent.

La refacturation est calculée sur la base du colt complet des services de I'année précédente, sur lequel
sont appliqués des pourcentages forfaitaires en fonction de I'utilisation par votre société des moyens
de chaque direction ou service.

Au titre de toutes les prestations effectuées, la société Valophis Habitat a facturé € 320 570,70 hors
taxes a votre société sur l'exercice 2022.

Valophis Sarépa
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3) Mandats de gérance

Nature, objet et modalités

Vos conseils de surveillance des 6 octobre 2015 et 18 décembre 2017 ont autorisé la signature de cing
avenants aux anciens mandats de gérance confiés a la société Valophis Habitat et préalablement
autorisés par le conseil de surveillance du 22 décembre 2004.

Ces avenants portent sur les immeubles locatifs situés dans les départements suivants :

» Yvelines (mandat initial signé le 8 février 2005) ;

» Essonne (mandat initial signé le 3 mars 2005) ;

» Seine-et-Marne (mandat initial signé le 3 mars 2005) ;

» Seine-Saint-Denis (mandat initial signé le 7 mars 2005) ;

» Val-de-Marne (mandat initial signé le 1¢" mars 2005).

La convention de mandat de gérance des immeubles acquis aupres de la ville de Trappes, autorisée par
votre conseil de surveillance du 11 décembre 2003, est désormais couverte par I'avenant relatif au
patrimoine des Yvelines.

Cette convention a été actualisée et autorisée par votre conseil de surveillance du 18 décembre 2017.
Au titre de ces différents avenants, la société Valophis Habitat percoit une rémunération calculée sur la
base d'un montant unitaire annuel au lot géré, établi sur la base du colt complet des services de

gestion locative de I'année précédente.

La rémunération de la société Valophis Habitat, comptabilisée en charges par votre société, s'est élevée
a€ 2375 325,10 hors taxes au titre de I'exercice 2022.

S'y ajoute la refacturation des frais de gardiennage pour € 652 716,42 hors taxes.
» Avec le GIE Expansiel

Personnes concernées

M™e Béatrice Roulendes et MM. Farid Bouali, Christian Harcouét et Jean-Yves Porsmoguer.

Nature, objet et modalités

Votre société adhére, depuis le 21 juin 1991, au GIE Expansiel qui assure l'intégralité des prestations
correspondant a la conduite d'opérations des programmes locatifs et d'aménagement pour le compte
de votre société.

Valophis Sarépa
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A ce titre, le GIE Expansiel a fourni a votre société des prestations qui se sont élevées a € 469 637,72
hors taxes en 2022.

Votre société a supporté les pertes du GIE Expansiel sur I'exercice 2022 ; a ce titre, la quote-part du
résultat déficitaire du GIE Expansiel comptabilisée par votre société s'est élevée a € 93 289,71 hors
taxes.

» Avec votre filiale, la société Valophis la Chaumiére de I'lle-de-France (VCIDF) vis-a-vis de la
Chambre de Commerce et de I'Industrie de Paris (CCIP)

Personnes concernées

M™e Béatrix Mora et MM. Abraham Johnson, Bernard Ducruet, Farid Bouali, Christian Harcouét, Patrice

Bergougnoux et Jean-Yves Porsmoquer.

Nature, objet et modalités

La société VCIDF a signé avec la CCIP le 12 janvier 1999 un bail emphytéotique d'une durée de
quarante (40) ans, ainsi qu'un cahier des charges définissant les modalités de réhabilitation,
restructuration et de gestion de la résidence destinée a héberger les étudiants de I'Institut Supérieur
des Affaires sur le campus HEC.

Dans ce cadre, la CCIP a demandé a votre société, qui détient 56,24 % de la société VCIDF, de se porter
fort pour sa filiale afin de Iui permettre de faire face a tous ses engagements pour I'exécution du bail
emphytéotique et du cahier des charges jusqu'a son expiration.

Cette promesse n'est pas rémunérée.

» Avec I'OPH Valophis Habitat , actionnaire disposant de plus de 10 % des droits de vote de votre
société, les sociétés VCIDF et Expansiel Promotion, filiales de votre société

Personnes concernées

Valophis Habitat, M™¢ Béatrix Mora et MM. Abraham Johnson, Bernard Ducruet, Farid Bouali, Christian

Harcouét, Patrice Bergougnoux, Jean-Pierre Simonet, Imed Robbana et Jean-Yves Porsmoguer.

Nature, objet et modalités

Votre conseil de surveillance du 14 octobre 2016 a autorisé la conclusion d'une convention de
groupement entre la société Valophis Habitat, la société VCIDF, la société Expansiel Promotion et votre
société en vue de la passation et de I'exécution d'un marché d'assistance a maitrise d'ouvrage
environnementale pour les opérations de construction neuve. La convention a été conclue le

14 octobre 2016.

Les prestations sont effectuées a titre gratuit.
» Avec la SCP d'HLM Valophis La Chaumiére de I'lle-de-France

Nature, objet et modalités

Votre conseil de surveillance du 16 avril 2002 a autorisé une convention de prét pour le préfinancement
des opérations locatives, d'un montant maximal de M€ 2,3, moyennant une rémunération au taux du
livret A de la Caisse d'Epargne majoré de 1 %.

Valophis Sarépa
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Au 31 décembre 2022, les avances de la SCP d'HLM Valophis La Chaumiére de I'lle-de-France sont
comptabilisées pour un montant de € 1 246,26 hors taxes.

Paris et Lille, le 9 juin 2023
Les Commissaires aux Comptes

RSM PARIS ERNST & YOUNG Audit

Signé électroniquement le 09/06/2023 par
Helene Kermorgant

Ul

Hélene Kermorgant Emilie Poissonnié

Valophis Sarépa
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RSM PARIS ERNST & YOUNG Audit
26, rue Cambacéres 14, rue du Vieux Faubourg
75008 Paris 59042 Lille cedex
S.A.S. a capital variable
344 366 315 R.C.S. Nanterre

Commissaire aux Comptes Commissaire aux Comptes
Membre de la compagnie Membre de la compagnie
régionale de Paris régionale de Versailles et du Centre

Valophis Sarépa

Exercice clos le 31 décembre 2022
Rapport des commissaires aux comptes sur les comptes annuels

A I'Assemblée Générale de la société Valophis Sarépa,

En exécution de la mission qui nous a été confiée par vos assemblées générales, nous avons effectué
I'audit des comptes annuels de la société Valophis Sarépa relatifs a I'exercice clos le
31 décembre 2022, tels qu'ils sont joints au présent rapport.

Nous certifions que les comptes annuels sont, au regard des regles et principes comptables francais,
réguliers et sinceres et donnent une image fidéle du résultat des opérations de I'exercice écoulé ainsi
que de la situation financiére et du patrimoine de la société a la fin de cet exercice.

Fondement de I'opinion

® Référentiel d'audit

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

Les responsabilités qui nous incombent en vertu de ces normes sont indiquées dans la partie
« Responsabilités des commissaires aux comptes relatives a I'audit des comptes annuels » du présent
rapport.



® Indépendance

Nous avons réalisé notre mission d'audit dans le respect des régles d'indépendance prévues par le Code
de commerce et par le Code de déontologie de la profession de commissaire aux comptes, sur la
période du 1°" janvier 2022 a la date d'émission de notre rapport.

Justification des appréciations

En application des dispositions des articles L. 823-9 et R. 823-7 du Code de commerce relatives a la
justification de nos appréciations, nous portons a votre connaissance les appréciations suivantes qui,
selon notre jugement professionnel, ont été les plus importantes pour I'audit des comptes annuels de
|'exercice.

Les appréciations ainsi portées s'inscrivent dans le contexte de I'audit des comptes annuels pris dans
leur ensemble et de la formation de notre opinion exprimée ci-avant. Nous n‘exprimons pas d'opinion
sur des éléments de ces comptes annuels pris isolément.

Dans le cadre de notre appréciation des principes comptables suivis par votre société, tels que décrits
dans I'annexe aux comptes annuels, nous avons apprécié la correcte application des principes
comptables généralement admis, et des dispositions particulieres prévues par I'instruction comptable
applicables aux sociétés anonymes d'H.L.M au titre de I'établissement des comptes de I'exercice clos le
31 décembre 2022.

Vérifications spécifiques

Nous avons également procédé, conformément aux normes d'exercice professionnel applicables en
France, aux vérifications spécifiques prévues par les textes I[égaux 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 la 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 financiéere et les comptes annuels adressés aux actionnaires a I'exception du
point ci-dessous.

La sincérité et la concordance avec les comptes annuels des informations relatives aux délais de
paiement mentionnées a I'article D.441-6 du Code de commerce appellent de notre part I'observation
suivante :

Ces informations n'incluent pas les créances locataires a usage d'habitation privée.

® Informations relatives au gouvernement d’'entreprise

Nous attestons de I'existence, dans la section du rapport de gestion du conseil d'administration
consacrée au gouvernement d'entreprise, des informations requises par l'article L. 225-37-4 du Code
de commerce.

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

Il appartient a la direction d'établir des comptes annuels présentant une image fidele conformément
aux reégles et principes comptables frangais ainsi que de mettre en place le contréle interne qu'elle
estime nécessaire a I'établissement 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 société
a poursuivre son exploitation, de présenter dans ces comptes, le cas échéant, les informations
nécessaires relatives a la continuité d'exploitation et d'appliquer la convention comptable de continuité
d'exploitation, sauf s'il est prévu de liquider la société ou de cesser son activité.

Les comptes annuels ont été arrétés par le conseil d'administration.

Responsabilités des commissaires aux comptes relatives a I'audit des comptes annuels

Il nous appartient d'établir un rapport sur les comptes annuels. Notre objectif est d’‘obtenir I'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 d'exercice professionnel permet de
systématiquement détecter toute anomalie significative. Les anomalies peuvent provenir de fraudes ou
résulter d'erreurs et sont considérées comme significatives lorsque I'on peut raisonnablement
s'attendre a ce qu'elles puissent, prises individuellement ou en cumulé, influencer les décisions
économiques que les utilisateurs des comptes prennent en se fondant sur ceux-ci.

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 viabilité ou la qualité de la gestion de votre société.

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

» il identifie et évalue les risques que les comptes annuels comportent des anomalies significatives,
que celles-ci proviennent de fraudes ou résultent d'erreurs, définit et met en ceuvre des procédures
d'audit face a ces risques, et recueille des éléments qu'il estime suffisants et appropriés pour
fonder son opinion. Le risque de non-détection d'une anomalie significative provenant d'une fraude
est plus élevé que celui d'une anomalie significative résultant d'une erreur, car la fraude peut
impliquer la collusion, la falsification, les omissions volontaires, les fausses déclarations ou le
contournement du contréle interne ;

» il prend connaissance du contréle interne pertinent pour I'audit afin de définir des procédures
d'audit appropriées en la circonstance, et non dans le but d'exprimer une opinion sur I'efficacité du
contrdle interne ;

» il apprécie le caractere approprié des méthodes comptables retenues et |le caractere raisonnable
des estimations comptables faites par la direction, ainsi que les informations les concernant
fournies dans les comptes annuels ;
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» il apprécie le caractére approprié de I'application par la direction de la convention comptable de
continuité d'exploitation et, selon les éléments collectés, I'existence ou non d'une 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 appréciation s'appuie sur les éléments
collectés jusqu'a la date de son rapport, étant toutefois rappelé que des circonstances ou
événements ultérieurs pourraient mettre en cause la continuité d'exploitation. S'il conclut a
I'existence d'une incertitude significative, il attire I'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 apprécie la présentation d'ensemble des comptes annuels et évalue si les comptes annuels
reflétent les opérations et événements sous-jacents de maniere a en donner une image fidéle.

Paris et Lille, le 9 juin 2023

Les Commissaires aux Comptes

RSM PARIS ERNST & YOUNG Audit

Signé électroniquement le 09/06/2023 par
Helene Kermorgant

R S —
P ,,r('/“’f \J
Hélene Kermorgant Emilie Poissonnié
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IMMOBILISATIONS INCORPORELLES 79 40537 87 84537
201 Frams détabkssement 000 000 000 000
2082-2083-2084-2085 Baux long terme et crots d'usufrut 000 0.00 000 000
203-205-208-207-2088-232-237 Autres (1) 126 600 00 47 19483 79 406 37 87 84537
2 IMMOBILISATIONS CORPORELLES 275 785 757.02 287 935 732.36
am Terrains nus 000 0.00 0,00 0.00
A (21221132115 Terrains aménages, loués, bats 50 875 529 85 0.00 80 975 529.85 8195923824
Clan Agencements e! aménagements de teTans 0.00 0,00 0.00 0.00
i 213 sauf 21315-2135 Constructions locatives (sur sol proore) 332 25365063 118 402 292 24 21385 358 39 225524 582.31
; 214 sauf 21415-2145 Constructions locatives sur sol d'autrui 0.00 0.00 0,00 0.00
21315-2135-21415-2145 ot 457 602,92 902134 448 58158 0,00
] 215-218 Instal techniques, matérel et outilage, et autres immo. corp. 1345 046,70 834 750 50 510 287,20 45191781
M |221-222-223 Immeubles en location-vente, loc.attribution, affectation 0.00 0.00 0,00 0,00 0,00
M |23 IMMOBILISATIONS CORPORELLES EN COURS 17 546 067,60 15 256 550,08
o 2312 Terrains 510853524 0.00 6 198 535,24 67691874
B 2313-2314-238 C et autres en cours. 12 347 532.36 0.00 12347 532,36 8487 368,31
: 238 Avances et acomptes 0.00 000 0,00 0,00
1 |IMMOBILISATIONS FINANCIERES (2) 12 089 981,69 11478 221,82
S 261-266-2675-2676 Participations - Apports, avances 10313 082,08 000 10 313 082,08 1031218208
E |2871-2674 Créances rattachées A des participations 000 000 0.00 000
2 Titres immobilisés (arof's ce créances) 500 00000 0.00 500 000 00 500 200,00
2741 Préts partcipatits 000 0.00 0.00 0.00
2781-2782-2783 Préts pour accession et aux SCCC 0.00 0.00 0.00 0.00
271-274 (sauf 27412752781 Autres 1256 89961 000 1266 899.6° 566 039,74
2678-2768 Intéréts courus 0.00 0.00 0.00 0.00
3 (net du 319, 339, 359) STOCKS ET EN-COURS 700 375,92 1750 074,09
n Terrans & aménage” 0.00 0.00 0.00 0.00
33 Immeubles en cours 62308172 0.00 623 081.72 1665 02151
les acheves - 000
35 sauf 353 Disponible 4 la vente 7757203 27 140 00 50 432,03 51948 33
358 Temporarement louds 000 0.00 000 0.00
37 Imm, acq. par resolution de vente adjucication ou garante de rachat 000 000 000 000
R Approvisionnements 2686217 0.00 2686217 3310425
409 Fournisseurs débiteurs 22 742,00 0.00 2274200 22 742,00 17178993
A
C CREANCES D'EXPLOITATION 899587874 8 865,30
T Créances clients et comptes rattachés (y compris 413) 0.00
[ B PER Locatares &t organismes payeurs CAP.L 251248847 10124212 241124635 2135251703
Flai Créances sur acquéreurs 0.00 0.00 9,00 0.00
414 Clients - autres activités 186 466 00 0,00 186 466 00 32132435
c 415 E o " 0,00 0,00 0.00 0,00
'; 416 Clients douteux ou htigieux 2590 864 76 202174078 569 123 98 641979 04
c e Dol fion eeaR fEoites 53357614 0,00 53357614 407 140,19
U |42-43-44 (sauf 441)4675-4678 Autres 674 764 59 0,00 674 764 59 800 663,65
L [441 Etats et autres collectivités publiques - Subventions a recevoir 462070168 000 462070168 3295247 04
A CREANCES DIVERSES (3) 249 786,01 141 179,50
N 454 Sociétes Civiles Immobiliéres ou S.C.C.C 0.00 0,00 0.00 0.00
i 451453 Groupe. Associés-opérat. ‘ates en commun et G.LE 0,00 0.00 0.00 0.00
481 (sauf 46°5) Opérations pour le compte de hers 0.00 0,00 0,00 0,00
4615 Opérations d'aménagement 0.00 0,00 0.00 0,00
455-4562-46 (sauf 461- 4675-4678) Autres 249 786 01 0.00 249 786 0° 141179 50
50 Valeurs Mobiliéres de placement 000 0.00 0.00 0,00 0,00
DISPONIBILITES 39 589 935,65 36 907 331,19
s11 Valeur & lencaissement 0.00 0.00 0.00
5188 Intéréts courus & recevoir 000 0.00 0.00
Autres 51 Banques. étabkssements financiers et assimilés 39 589 93565 39 589 935.65 36 907 337 19
53-54 Caisse el régies d'avance 0.00 0.00 0.00
C |88 Charges constatées d"avance 325 84804 325 848.0¢ 325 848,04 242211,00
"
P
1
E
s [481 Charges a repartir sur plusieurs exercices 0.00 0.00 000 000
: 169 Primes de remboursement des obligations 0.00 0,00 000 0.00
G
t 476 Différences de conversion Actif 0.00 0.00 000 000
(1) Dont droit au bail
(2) Dont & moins d'un an 29982 60 277 771 60
(3) Dont & plus d'un an
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10 CAPITAL ET RESERVES 81 570 890,85 78293 557,39
101331014102 Capital (actions simples) et fonds de dotation 147855600 1478 556 00
10134 Capital - actions d"attribution (nouveau regime) 0,00 000
1018 Capital : actions d'attribution (ancien regime) 0,00 0,00
104 Primes d'émissions, de fusion et d'apport 000 0.00
106 Ecarts de reevaluation 0,00 0,00
c 106 Reserves :
A 1061 Reserve legale 147 885 60 147 885 60
': 1083 Réserves statitaires ou contractuelles 7094202343 7094202343
T | 10ses Réserves sur cessions mmobibéres 571810193 571810193
A [1088s° dont relevant du SIEG (depus 2021)
U | 10688 Reserves dverses 328435389 702043
X | 10688 dont relevant du SIEG (depus 2021) 235101960
" Report & nouveau (a) 287372585 287372585 287372588
P dont relevant du SIEG (depuis 2021)
g 12 Résultat de I'exercice (a) 4589 12001 4589 120,01 3277 333,48
P dont refevant du SIEG (depuis 2021) 199811965 23851019,60
R
E [ montantbrut | insc.au resuttat
sl SUBVENTIONS DINVESTISSEMENT R 23 820 902 90 4297758108 42977 581,08 4388711388
14 PROVISIONS REGLEMENTEES 0,00 0,00
145 Amotssements derogatores. 0% coo
146 Provaon spécale de résvaluation 000 000
1671 Titres participatits 000 0,00 0,00
15 PROVISIONS 2866 956,00 3896 041,00
P 151 Provsons pou rsques 201821900 3054 456,00
g 1572 Provsons pow gros entretien 712286.00 774 536,00
V.| 153158 Autres provisons oour charges 136 451.00 67 046.00
DETTES FINANCIERES (1) 216 008 956,71
162 dos aleffort de 2032609974 20067 577,74
163 Emprunts obligatares 000 000
164 Emprunts aupres des Etablissements de Credit 185 793 151,01
1641 Camse des Dapots et Consignations 16214551486 168 300 821,59
1842 Co.LLS 0.00 000
1647 Préts de lex-caisse des préts HLM 0,00 0.00
1648 Autres étabbssements de credt 23647 636 15 24361 301 11
165 Depdts et cautionnements regus - 1935 469,35
1651 Dépits de garantie des locataires. ' 887 700,72 1876 958,74
1654 Redevances (location-accession) 000 coo
1658 Autres dépots 4776883 21 000,00
Emprunts et dettes financiéres diverses : 1742 483,70
166-16731674-1678 Participation - Emprunts et dettes assortis ce conditions particubiéres 0,00 0.00
1675 Emprunts particoatifs 0.00 000
1676 Avances dorganmmes HLM 0.00 c.00
1677 Dettes consecutives 4 la mme en jeu ce la garantie des empunts. 000 c.00
168 sauf inkéréts courus Autres smprunts of deftes assmiées 0,00 c.00
D/ 17 saut intérats counus-18 Deftes rattachées & des pariaipations. 000 000
E|5% Concours bancaires courants 000 0.00
T [ 1508 (s 16883) -1 7181748-1788- | yruarate courus 1742 48370 137029753
T/ 688 Interats compensateurs 0.00 0.00
E 229 Droits d ou des. 0,00 0,00
S|,00 Droits des locatarres atiributares 000 000
201-292 Autres droits 000 c.00
419 Cllents crediteurs 1501 970,00 1388 401,96
4196 Locatares - Excedents d'acomptes 132196283 126440717
Autres 419 Autres 180017 46 12399478
DETTES D'EXPLOITATION 5358 489,52 6690 580,10
401-4031-4081-4088 partiel Fourrvsseurs 481934250 5136 758,04
4024032-4082-4088 partiel Fournisseurs de stocks immobiiers 66343 10 866,69
42-43-44-4675 Dettes fiscales sociales ot autres 538 483 59 1542 956,37
DETTES DIVERSES aTzsen 5321 571,33
Dettes sur immobilisations et comptes rattaches -
404-405-4084-4088 partiel Fournsseurs d'mmobiisations 1 959891 82 3559 239,09
260-279 versements restart & effectuer sus titres non kbérés. 000 0.00
Autres dettes -
4562 Assocss - Versements requs sur sugmentation de captal 000 000
451454458 upes-A fates en etenGIE 8968337 110583 47
461 (saut 4615) Opérations pour le compte de tiers, 000 0.00
4615 Opérations d'aménagements 0,00 0,00
45545746 (sauf 461 et 4657) Autres 166300792 1651 748,77
Produits constatés d'avance 117 257,73 154 518,94
48714878 Au titre de lexplotation et autres 172877 154 518,94
R 4872 Produtts ces vertes sur ots en cours. 000 ©.00
E [4873 Rémunération des fras ce geston PAP 000 c.00
G
u
L
a7
L
(a) Montant entre parenthéses lorsquil s'agit de pertes.
(1) Dont & phus d'un an.
(1) Dont & mowns c'un an.

wocs deale 313202
Capnpt € S Ot
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60-61-62 (net de 609-619 et 629)

60

601

602

607

603

6031

6032

6037
604-605-608 (net de 6094-6095 et
6098)

606 (net de 6096)
61-62

611

6151

6152

6156-6158

612

615

621

622

623

625

6285

Autres comptes 61 ot 62
63

631633

83512

Autres 635-637

64

641-6481
6455475485

681
6811-6812-6815-6817

68111 sauf 681118 681122 4 681124
sauf 68112315, 6811235 68112415 et
6811245

Reste du 5811

6812

6816

68173

68174

6815

68157

Autres 6815

46 |65 (sauf 655)

BIRRTS/IBIIIFIFIINIIBRBAIRETEB 288288

654
651658
655

661121
661122
661123
661124

671

675

678

687
6871-6876
6872

6875

691
695

COMPTE DE RESULTAT - CHARGES

CONSOMMATIONS DE L'EXERCICE EN PROVENANCE DES TIERS
Achats stockes :
Terrains
Approvisionnements
Approvisionnements
Variation des stocks :
Terrains
Approvisionnements
acquis par de vente ou
Frais liés a la production de stocks immobiliers
Achats non stockés de matieres et fournitures
Services extérieurs .
Sous-traitance generale (Travaux relatfs a I'exploitation)
Entretien et réparations courants sur biens immobikiers locatts
Dépenses de gros entretien sur biens immobiliers locatifs

ou garantie de rachat

Maintenance - Autres travaux
Redevances de crédit bail el loyers des baux a long terme
Pnmes dassurances

Personnel exténeur a la société

et
Publcité. publications, relations publiques
Dépl: missions et
Redevances
Autres
Impéts, taxes ot versements assimilés
Sur rémunérations.
Taxes fonciéres
Autres
Charges de personnel
Salaires et traitements
Charges sociales
aux otp
aux ot :

Immobiksations locatives

Autres immobilisations

Charges d'exploitation a répartir

Dépréciation des immobikisations

Dépréciation des stocks et en-cours

Dépréciation des créances

Dotations aux provisions :

Provisions pour gros entretien

Autres provisions

Autres charges

Pertes sur créances imécouvrables

Redevances et charges diverses de gestion courante
de résultat sur opérations faites en commun

D aux 1at) et pr - charges
Charges d'intéréts (2) :

Intéréts sur opérations locatives - crédits relais et avances

Intéréts sur locatives - definitif

Intéréts compensateurs

Intéréts de préfinancements consohdables

Accession  la propnété - Fi de stocks 1
Gestion de préts Accession

Intéréts sur autres opérations

Charges nettes sur
Autres charges financiéres

de valeurs il de

Sur opérations de gestion

Sur opérations en capital :

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

D: aux et p

Dotations aux amortissements et dépréciations.

Dotations aux provisions réglementéees

Dotations aux provisions

0.00

0.00

5140 458,03

279415334
39036,71
0.00

0.00

2243541
0.00
101 769,58

0.00
0,00
18068883

0,00
57 191,00
755 008.00

28 98586
17 404 08

0.00

477 686,25
0.00
0.00

0.00
624208
0.00

(256 271.44)
179 339,92

1340 092.47
233955219
137559334

4368249
0.00
21179496
155678 83
13785373
248152

38 39243
2695 895,80
925 035,26

175 809,00
2590 194,00
8262672

144116341
877 590,04

10 786 199,51

n7T M
0.00

0.00

0.00
2391643

310 383,00
940500

110 658.31
208365
9328971

0.00

0.00

3057 24854
0.00

13499

4011769

91599.40

572510107
305777.19

568 72313
0.00
90 000,00

SOLDE CREDITEUR = BENEFICE

dont relevant du SIEG (depuis 2021)

(1) Dont charges sur exercices antérieurs
(2) Dont intéréts concernant les entreprises hées

1791212173

477 686,25
0.00
0.00

0.00
624208
0.00

(256 271 44)
531979795

4134 24581
2378 588 90
1375593 34

436249
000

234 28037
155 678.83
23942331
248152
3839243
2695 89580
1105 724,09
3660 828,72
175 809,00
2647 385,00
83763472
2165 243,39
1470 14927
695 094 12
11 247 821,65

10 786 199 51

N7917.71
0.00

0.00

0.00
2191643

310 383,00
9 40500
11274196
110 558,31
208365
9328971

o e e o Lok iecibese o BBORER b ATIRSSA |

0.00

0.00
3057 24854

lowsomsocornoomenses | 4 mmn]  ases]

91 599.40

572610107
305 77719

568 723.13

0.00
90 000,00

4 589 120,01

1998 119,65

xwcce dovle 31122022
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0,00
(3039.32)
0.00
52161121
5569 723,08

3946 041,08
235801801
153610805

6124 49
0,00

209 856 44
927110
234 544 87
115117
2184596
245062708
107261623
3428 226,07
157 515,00
2469 705,00
801 006,07
2004 525,32
1350 944 55
653 580,77
11460 070,17

10 488 551 84

104 607 49
0,00
0.00
0,00
189 124 84

655 636.00
22 150,00
159 193,43
157 939.22
125421
244 645,66

0.00

0.00
268163279
0.00

922,94

0,00

0.00

0.00

0.00

24 26657

7628874

199 004 03
224 015,06

0.00
0,00
340 000,00

327733346

235101960
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80
8
82
83

70 (net de 709)
7011
7012-7013
7014
7017-7018
703

704

7041

7042

7042

7046

7047
7044-7045-7048
706
7061-7062
70631
70632-70638
7064

7065

7066
70671
70672
7068

708

7086
Autres 708
Ui

7133

7135

72

7222
721-Autres 722
74

742

743

744

781

78157
78174
Autres 781
71

751-754-758
758

76

761

7611

7612
7613-7618
762
76261-76262
Autres 762
763-764
765-766-768
786

796

767

m
775
778

787
797

yrn

COMPTE DE RESULTAT - PRODUITS

Produits des activités

Ventes de terrains lotis

Ventes d'immeubles batis

Ventes de maisons individuelles (CCMI)
Ventes d'autres immeubles

des charges |

Loyers :
Loyers des logements non conventionnés
Loyers des logements conventionnés

Suppléments de loyers
pour foyers, ré sociales
L en location - et i
Autres
Prestations de services :
des gestion ( et gestion de préts)

Sociétés sous égide
Prestations de services a personnes physiques et autres produits
Prestations de maitrise d'ouvrage et de commercialisation
Syndic de copropriété

Gestion dimmeubles appartenant a des tiers

Gestion des S.C.C.C

Gestion des préts

Autres prestations de services

Produits des activités annexes :

Récupération de charges de gestion bles 4 d'autres

Autres :
P (ou
Immeubles en cours
Immeubles acheves
Production immobilisée
Immeubles de rapport (frais financiers externes)
Autres productions immobilisées

Subventions d'exploitation

Primes a la construction

q 4
Subventions pour travaux d'entretien

sur P ot pi
Provisions pour gros entretien
Dépréciations de créances
Autres reprises
T de ges d

Autres produits
| Quotes-parts de itat sur op

De participations (2)

Revenus des actions

Revenus des parts des sociétés civiles immobilieres de ventes
Revenus des avances . préts participatifs et autres

D'autres immobilisations financiéres (2)

Préts accession
Autres
D'autres créances et valeurs mobiliéres de placement
Autres (2)
P sur dép ot p
de

mmu'eudm:ammam

Produits des cessions d'éléments d'actif
Subventions d'investissements virées au résultat de l'exercice
Autres

287112125
0.00
0.00
0,00
9 089 777.87

41341462
2333920263
119659 .54
1452 569,84
0.00
143337815

0,00
713517
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LES PRINCIPES ET METHODES COMPTABLES

Principes

Les comptes de l'exercice 2022 ont été tenus et arrétés selon les regles applicables aux entreprises de
commerce, conformément aux réglements du Conseil National de la Comptabilité ANC n°2014-03 du 5
Juin 2014 relatif au plan comptable général, le réglement n° 2015-04 relatif aux comptes annuels des
organismes de logement social, ainsi qu'a l'arrété du 7 octobre 2015 homologuant ['instruction
comptable applicable aux organismes HLM en comptabilité privée.

Les conventions générales comptables ont été appliquées dans le respect du principe de prudence,
conformément aux hypothéses de base qui ont pour but de fournir une image fidéle de I'entreprise :

¢ Continuité de I'exploitation.

¢ Permanence des méthodes comptables d’un exercice a l'autre.

¢ Indépendance des exercices.



FAITS MARQUANTS

Résultat SIEG / Hors SIEG

A compter de |'exercice 2021, les organismes de logements sociaux doivent faire apparaitre dans leurs
comptes le résultat de I'activité SIEG (Service d'Intérét Economique et Général), conformément a
l'article L 411.2 du Code de la Construction et de I'Habitat précisant que les organismes de logements
sociaux doivent tenir une comptabilité interne permettant de distinguer le résultat des activités relevant
du service d'intérét général et celui des autres activités et conformément au Reglement ANC 2021-08
appliqué pour la premiere fois en 2021.

A compter de I'exercice 2021, tel que mentionné dans l'article 88 de la loi dite Elan du 23 novembre
2018, ils doivent enregistrer les résultats de l'activité relevant de la gestion de services d'intérét
eéconomique général mentionnés au présent article sur un compte ne pouvant étre utilisé qu'au
financement de cette activité.

Les féderations d'Organismes de Logements Social ont publié en janvier 2019 un Guide pratique de
répartition des charges et produits : activités SIEG et activités hors SIEG qui est un outil d'aide pratique
pour distinguer les activités et remplir les états reglementaires y afférents. Les principales dispositions
de ce guide ont été appliquées par le groupe Valophis a la fois pour la ventilation des produits et des
charges.

Les activités hors SIEG sont principalement :

- Les loyers commerciaux ;

- Les loyers ou redevances pergues des gendarmeries ou autres casernes ;

- Les logements non conventionnés (sauf exceptions a l'article L. 442-8-1 du CCH) et qui ne sont pas
réservés a des personnes sous plafonds (exemple : logements PLI) ;

- Lalocation des aires de stationnement a des personnes non-résidentes, non liée a la location d'un
logement « SIEG », méme si elle peut bénéficier d’'une exonération d'imp6t sur les sociétés ;

- Les produits des activités annexes ;

- Au-dela de 10 ans de mandat de gestion de syndic de copropriétés issues de la vente HLM, I'activité
sort du périmetre du SIEG ;

- La location d'un emplacement pour linstallation d'un panneau publicitaire ou d'une antenne
collective ;

- La vente d'électricité, issue de I'exploitation de panneaux photovoltaiques ou cogénération a des
tiers autres que les locataires (exemple : exploitants de réseaux) ;

- Les ventes de terrains réalisées dans le cadre d'opérations de zones d'aménagement concertées
(ZAC), de lotissement, de zones de restauration immobiliere de résorption de I'habitat insalubre et
d'opérations de rénovation urbaine n'entrent pas, a priori, dans le SIEG, méme si elles sont
totalement exonérées d'impét sur les sociétés (article 207-1-6° bis du CGl).

Les charges et produits directement affectés analytiquement ont été rattachées directement a une
opération ou a un immeuble.

Au sein d'une section analytique, certaines charges et produits mixtes ne peuvent pas étre affectées
directement a I'un des deux secteurs d'activités SIEG et hors SIEG. Afin d'affecter ces charges et
produits communs, il a été retenu des clés de répartition déterminées a partir des produits des activités.

Le ratio d'affectation aux activités SIEG correspond au rapport entre les produits des comptes 70 (hors
charges) relevant de I'activité SIEG et les produits des comptes 70 relevant de I'activité SIEG et hors
SIEG.



Les charges et produits communs qui ne sont pas affectés aux activités sont répartis suivant une clé
totale des produits des activites SIEG/hors SIEG.

En tenant compte de ces modalités de ventilation, le résultat des activités relevant du service d'intérét
économique général défini a l'article L. 411-2 du code de la construction s'éleve a 1 998 119,65 €.

Par ailleurs, la DHUP a adressé un courrier le 18 janvier 2022 aux trois Fédérations du secteur
Logement social dans lequel est notamment confirmée la position du ministére chargé du logement sur
la hiérarchie de dotation du résultat des activités SIEG.

Conformément a l'article 5 du reglement n° 2021-08, « les organismes d’habitations a loyer modéreé sont
dispensés d'établir des informations relatives au résultat, au report a nouveau et aux réserves des
activités relevant du SIEG relatifs a I'exercice précédant le premier exercice d'application. ».

Sur la base de ce courrier et des régles de hiérarchisation de |'affectation du résultat, I'affectation de
celui-ci s'établira comme suit pour I'exercice 2022 :

Résultat a affecter Affectation du Résultat
Libelle | Montant Libelle Montant
Résultat relevant du SIEG 1998 119,65 | Réserve cessions immo SIEG 85 384,70
Résultat ne relevant pas du SIEG | 2591 000,36 | Réserves diverses SIEG 1912 734,95
Reéserves diverses ne relevant pas du SIEG | 2 591 000,36
Résultat total a affecter 4 589 120,01 | Résultat total affecté 4 589 120,01

Autofinancement

L'article R423-1-4 du décret du 7 octobre 2014 a mis en place un mécanisme d'alerte sur
l'autofinancement. Celui-ci porte sur un calcul élargi de I'autofinancement net HLM et I'observation de
la moyenne sur trois exercices de celui-ci, avec I'application de taux de références. Ceux-ci ont été
précisés dans le cadre de l'arrété du 10 decembre 2014 fixant les seuils a 0% pour le taux de référence
annuel, et de 3% pour le taux de référence de la moyenne triennale.

a) Autofinancement net HLM 4114 3071 2 995
b) Total des produits financiers (compte 76) 580 215 215
c) Total des produits d'activité (compte 70) 38 830 35631 35 129
d) Charges récupérées (compte 703) - 9 090 - 9 001 - 8711
e) (b+c-d): Dénominateur du ratio d'autofi net HLM 30 320 26 845 26 633
a/e: Ratio d'autofinancement net HLM (en %) 13,57% 11,44% 11,24%

Les résultats des deux critéres d'alerte de Valophis Sarepa pour 2022 sont au-dessus des seuils prévus.

Réévaluation fiscale des logements PLI

Jusqu'a I'exercice 2019, les logements locatifs intermédiaires des organismes HIm étaient exonérés
d'impét sur les sociétés sous certaines conditions (CGI art. 207-1-4° et CCH art. L411-2). A compter de
I'exercice 2020, tous les logements locatifs intermédiaires sont exclus du service d'intérét éeconomique
général (SIEG). lls deviennent donc soumis a I'imp6t sur les sociétés.

Ce changement de régime fiscal justifie une réévaluation fiscale des logements intermédiaires au 1er
janvier 2020 conformément au bulletin officiel des impéts (BOI-IS-CHAMP-30-30-10-20 n° 100 et s.) du
30 mars 2020.



Valophis Sarepa a donc réévalué fiscalement les opérations PLI suivantes :
- Guyancourt Zac Mare Jary 24 logements
Le bilan comptable n'est pas affecté par cette réévaluation.

Le compte de résultat de I'activité taxable de Valophis Sarepa fait ressortir un déficit fiscal de 71 K€ au
31/12/2022. La déduction fiscale de la dotation annuelle des écarts de réévaluation imputée sur le
résultat comptable au 31/12/2022 s'éléve a 75 K€E.

Le résultat fiscal est déficitaire et ressort a - 12 K€. La société n’est donc pas redevable de I'impét sur
les sociétés au titre de cet exercice.

Provision pour créances douteuses

A compter de I'exercice 2020, le terme de décembre de I'exercice, appelé en fin de mois, est pris en
compte dans le calcul de la provision pour les locataires indépendamment de leur solde.

Certificats d’Economies d’Energie

La sous-section 2 de la section 6 Certificats d’économie d’énergie du réglement n°2014-03 de 'ANC
oblige la comptabilisation des stocks de certificats d'économie d'énergie obtenus en contrepartie des
actions d'économies d'énergie.

Les certificats d'économie d'énergie obtenus par Valophis Sarepa s'inscrivent dans le modéle
economique négoce, tel que décrit aux articles 616-10, 619-19 et 616-20 du reglement n°2014-03 de
'ANC.

Conformément a ces articles, les certificats d'économie d’énergie doivent étre comptabilisés en stock a
leur colt de production. Dans le cadre de l'activité de Valophis Sarepa, ces CEE sont obtenus en
contrepartie de travaux d’économie d'énergie réalisés lors des réhabilitations, et n'ont pas de co(t de
production propre. Leur stock est donc nécessairement enregistré au bilan pour une valeur nulle.

Les stocks de CEE sont exprimés Kwh Cumac (« cumulé actualisé »). Le stock de CEE de Valophis
Sarepa au 31 décembre 2022 s’établit a 2 457 360 Kwh Cumac.

Etats Comptables

L'arrété du 14 décembre 2022 publié au JO le 5 janvier 2023 a modifié les maquettes des documents
financiers et états réglementaires devant étre produits lors de l'arrété des comptes. Ces états sont
néanmoins toujours en validation aupres de la DHUP. Les éditeurs de logiciels nous permettant de
produire ces documents n'étant pas en capacité de mettre en ceuvre ces mémes états avant mi-juin
2023, il convient de noter que les documents et liasse comptable sont présentés au Consell
d’Administration sous le format 2021, sans que cela nuise a la lisibilité de ceux-ci et a la pertinence des
informations financiéres transmises.



1-L’ACTIF

1-1. Immobilisations incorporelles

¢ Les valeurs brutes correspondent a des logiciels informatiques.
¢ Les amortissements sont calculés linéairement sur 3 ans.
¢ Le progiciel informatique de gestion est amorti linéairement sur 5 ans.

1-2. Immobilisations corporelles

Terrains (211)

La valeur brute des terrains correspond a leur colt d'achat, majoré des frais d'acquisition, des frais et
taxes divers, a I'exception des frais financiers portés directement en charges d’exploitation.

Constructions (213)

La valeur brute des constructions est représentée par le colt de production et le colt d’achat des
immobilisations (immeubles de rapport, travaux de réhabilitation et d’'amélioration, foyers).

Les frais financiers résultant d'un concours financier externe sont immobilisés, durant la période de
construction, a partir de la date de demarrage du chantier et jusqu’'a son achévement.

Amortissements des constructions

a). AMORTISSEMENT LINEAIRE DES IMMEUBLES PAR COMPOSANTS

Valophis Sarepa, qui a démarré son activité locative en 2004, pratiquait une politique d'amortissement
progressif de ses immeubles neufs.

Le Conseil National de la Comptabilité, dans son avis n°2004-11 du 23 juin 2004, ne laisse plus la
possibilité aux organismes d’'HLM de pratiquer un amortissement progressif de leurs immeubles mais
uniquement un amortissement linéaire.

Le deuxieme point fort de cette réforme a été I'obligation de réaliser 'amortissement des immeubles par
composants et non plus sur la base d'un composant unique.

b). COMPOSANTS

Le Centre Scientifique et Technique du Batiment (CSTB) a analysé les éléments de construction d'un
batiment et a déterminé leur importance dans la valeur du batiment.

Cing a huit composants ont été identifies séparément, le solde, représentant la part prépondérante,
étant regroupé dans un composant structure.

Le CSTB a également estimé la durée de vie des composants.

Valophis Sarepa a retenu I'analyse du CSTB pour I'amortissement de ses immeubles.



b.1. Identification des composants

L'analyse effectuée avec les Services techniques de Valophis Habitat (gestionnaire du patrimoine de
Sarepa) et d'Expansiel sur les opérations réalisées par Valophis Sarepa en 2003 et 2004 a permis de
retenir les mémes composants que ceux identifiés par le CSTB.

Deux composants ont cependant été ajoutés a ceux déterminés par le CSTB, afin de mieux tenir compte
de la situation future des immeubles de Valophis Sarepa :

0 Le composant « Sécurité / Résidentialisation / Extérieurs ».
O Le composant « Halls / Parties communes » car ces espaces font régulierement |'objet
d'aménagements.
b.2. Valeur des composants
Le Conseil National de la Comptabilité (CNC) a donné la possibilité d’utiliser deux méthodes différentes
pour comptabiliser les opérations de construction neuve :

Q La méthode au codlt réel qui conduit a comptabiliser la valeur d'un immeuble en prenant les
valeurs exactes des composants identifiés lors de la construction,

0 La méthode au pourcentage selon les valeurs identifieées par le CSTB dans I'avis du CNC.
Pour les mémes raisons que celles qui conduisent Valophis Sarepa a amortir les opérations existantes
selon une ventilation au pourcentage des composants, les opérations nouvelles feront I'objet d'une
immobilisation selon les pourcentages retenus par le CSTB.

b.3. Durée de vie des composants

La méme analyse a confirmé les durées de vie des composants déterminées par le CSTB.

Il convient toutefois de distinguer des durées de vie différentes des composants selon la nature des
opérations en distinguant les opérations de construction neuve ainsi que les opérations d'acquisition-
amélioration et les opérations d'acquisition simple.

Pour ces deux derniers types d'opérations il est nécessaire de distinguer les opérations réalisées avant
et apres la réforme de 1977, la qualité des constructions ayant été sensiblement améliorée grace a cette

réforme.

b.3.1. Opérations de construction neuve

Construction neuve % % Durée
Individuel Collectif d’amortissement

Structure (Neuf) 80,8 (1,0 50
Menuiseries extérieures 54 3,3 25
Chauffage collectif 0 32 30 (25+20%)
Chauffage individuel 32 0 15
Etanchéité 0 1,1 15
Ravalement avec amélioration 2.7 2.1 15
Electricité 42 5.2 25
Plomberie / Sanitaire 3,7 46 25
Ascenseurs 2,8 18 (15+20%)
Sécurité / Résidentialisation / Extérieurs 0 0 15
Halls / Parties communes 0 0 15




Compte tenu de I'existence de contrats P3 pour le chauffage collectif et pour les ascenseurs, il est
envisagé d'augmenter de 20% la durée de vie de ces composants dont le remplacement est
comptabilisé en exploitation dans le cadre des contrats.

b.3.2. Opérations d'acquisition de patrimoine dont la construction est postérieure aux préts HLMO

b.3.2.1. Opérations d’acquisition-amélioration

Acquisition-amélioration % % Durée
Construction postérieure aux préts HLMO Individuel Collectif d'amortissement
Structure acquisition-amélioration 80,8 777 40
Menuiseries extérieures 54 3.3 25
Chauffage collectif 0 3.2 30 (25+20%)
Chauffage individuel 32 0 15
Etanchéité 0 1.1 15
Ravalement avec amélioration 27 21 15
Electricité 42 52 25
Plomberie / Sanitaire 3.7 46 25
Ascenseurs 0 2,8 18 (15+20%)
Sécurité / Résidentialisation / Extérieurs 0 0 15
Halls / Parties communes 0 0 15

La ventilation des composants est la méme que pour les opérations de construction neuve.

La durée d’amortissement du composant structure a été réduite de 20%. Celle des autres composants
est inchangée, ces composants ayant, pour une bonne part, été remplacés dans le cadre de
I'amélioration.

b.3.2.2. Opérations d’acquisition simple

Acquisition simple % % Duree
Construction postérieure aux préts HLMO Individuel Collectif d'amortissement
Structure acquisition simple 80,8 77,7 40
Menuiseries extérieures 54 3.3 20
Chauffage collectif 0 32 20
Chauffage individuel 32 0 12
Etanchéité 0 1.1 12
Ravalement avec amélioration 27 21 12
Electricité 42 5.2 20
Plomberie / Sanitaire 3.7 46 20
Ascenseurs 0 2.8 12
Sécurité / Résidentialisation / Extérieurs 0 0 12
Halls / Parties communes 0 0 12

La ventilation des composants est la méme que pour les opérations de construction neuve et
d’acquisition-amélioration.

La durée d’amortissement de tous les composants a été réduite de 20%, aucuns travaux n’'étant
effectués dans ce type d'opération.

b.3.3. Opérations d'acquisition de patrimoine financées par des préts HLMO

Compte tenu de I'age de ces opérations et de la faible qualité des constructions antérieures a la réforme
de 1977, les modalités d'amortissement envisagées sont différentes.



La durée d’'amortissement des immeubles est fixée a 25 ans et un composant unique correspondant a
la structure est retenu en considérant que les autres composants sont déja amortis.

Il en résulte la régle suivante :

b.3.3.1. Opérations d’acquisition-amélioration

Le batiment d’'origine est amorti de la maniere suivante :

Acquisition-amélioration % \ % Durée
Construction antérieure aux préts HLMO Individuel i Collectif d’amortissement
Structure 100 | 100 25

Les travaux réalisés dans ce type d'opérations seront comptabilisés au réel et amortis sur les durées
prévues par le CSTB, rappelées dans le tableau ci-dessous.

Acquisition-amélioration / Travaux réel réel Durée
Construction postérieure aux préts HLMO Individuel Collectif d’amortissement
Structure 25
Menuiseries extérieures 25
Chauffage collectif 25
Chauffage individuel 15
Etanchéité 15
Ravalement avec amélioration 15
Electricité 25
Plomberie / Sanitaire 25
Ascenseurs 18 (15+20%)
Sécurité / Résidentialisation / Extérieurs 15
Halls / Parties communes 15

* Le délai de 30 ans est ramené a 25 car il n'est pas possible d’'amortir les composants sur une durée
plus longue que la structure.

b.3.3.2. Opérations d’acquisition simple

Le batiment d'origine est amorti de la maniére suivante :

Acquisition simple % 3 % Durée
Construction antérieure aux préts HLMO Individuel Collectif d’amortissement
Structure 100 100 25




b.4. Contenu technique des composants

Afin de pouvoir gérer correctement les immobilisations dans le cadre des nouvelles régles comptables,
notamment a I'avenir lors du renouvellement des composants, il est nécessaire de définir le contenu
technique de chaque composant.

En effet si le CNC et le CSTB ont bien déterminé les principaux composants d’'un immeuble, ils n'ont
pas precisé le contenu de chacun des composants.

Or, comme cela a été rappelé au chapitre 2.2.1., lors de la construction d’'un immeuble, des lots de
travaux comme I'électricité, le chauffage ou la plomberie et sanitaires peuvent étre affectés a la fois
dans la structure car une partie du lot a une durée de vie longue et dans un composant car une autre
partie devra étre remplacée rapidement.

La définition des composants a été établie dans le cadre d'un groupe de travail réunissant les Services
techniques de Valophis Habitat.

c). REHABILITATIONS

c.1. Réhabilitations futures
c.1.1. Amélioration
Les travaux d'addition ou d'amélioration qui ont pour objet de modifier ou de prolonger la durée de vie

d’'un immeuble viennent en augmentation du co(t de la structure et des composants de I'immeuble.

c.1.2. Remplacement d'un composant

Pour les autres travaux de réhabilitation effectués postérieurement a la premiere application des
nouvelles regles, les colts correspondant au remplacement d'un composant sont comptabilisés comme
I'acquisition d'un actif séparé et la valeur nette comptable du composant remplacé est comptabilisée en
charges.

c.1.3. Remplacement partiel d'un composant

S'il apparait que les travaux engagés conduisent au remplacement partiel d'un composant, la valeur
historique comptable de I'élément de composant remplacé sera calculée en appliquant une méthode de
déflation au colt des travaux réalisés.

L'indice utilisé sera le BTO1.



Autres immobilisations corporelles

La valeur brute des autres immobilisations corporelles correspond a la valeur d'entrée des biens dans
I'actif de la société, compte tenu des frais nécessaires a leur mise en service.

Les durées normales d'utilisation, généralement retenues pour les autres immobilisations corporelles,
sont les suivantes :

Matériel et outillage mode linéaire 5et 10 ans
Agencements, aménagements mode linéaire 10 ans
Matériel de transport mode linéaire 5 ans
Matériel de bureau mode linéaire 10 ans
Matériel informatique mode linéaire 5ans
Matériel Bureautique (depuis 97) mode linéaire 3 ans
Mobilier administratif mode linéaire 10 ans

L'amortissement est calculé « prorata temporis » a compter de la date d’'acquisition ou de mise en
service.

Immobilisations corporelles en cours (23)

Sont comptabilisées a ce poste les immobilisations dont la mise en location ou la mise en service n’est
pas encore realisée.

1-3. Immobilisations financiéres (27)

¢ Les titres, dépots, cautionnements et avances sont valorisés a leur colt d'acquisition.

1-4. Créances

Les créances sont évaluées a leur valeur nominale.

En application de la nouvelle réglementation comptable n° 2015-04 du 4 Juin 2015, le calcul de la
dépréciation concernant les créances locataires a été modifié.

Les créances locataires sont provisionnées suivant I'Art. R. 423-1-5 du Code de la Construction et de
I'Habitation : « Les sommes dues a titre de loyers, charges et accessoires par les locataires partis et
par les locataires dont la dette est supérieure a un an font I'objet d’'une dépréciation en totalité.

Pour les autres sommes dues, les regles comptables applicables a I'évaluation des actifs s'appliquent. »



En raison du volume important de créances a évaluer, il est admis que pour apprécier la perte de valeur
des créances, I'entité peut utiliser des méthodes statistiques issues de données tirées de sa propre
exploitation.

En l'absence de statistiques propres, Valophis Sarepa a appliqué pour l'exercice 2020, les
préconisations de I'étude réalisée par I'USH en janvier 2016 :

e Détermination d'un quittancement moyen « normatif » ou de référence (expurgé d'éléments non
récurrents) par locataire

e Les créances locataires dument retraitées sont exprimées en termes de mois de quittancement de
référence, puis provisionnées en fonction des taux de dépréciation définis selon le tableau ci-
dessous :

Taux de provision
par zone de tension Tendances constatées

et par tranche des créances 0a3mois 3a6mois 6a 12 mois |

o 15 4 20 %

35 a40%

Zone 2 20325% | 40 a45%

Lo 253 30% | 45 % & 50 %

Zone 4 30435% | 45a60%
Zone 5

30a35% 50 a 55%

Les créances impayées de plus de 12 termes moyens impayés, ainsi que les créances sur les locataires
partis sont provisionnées a hauteur de 100%

Suite aux préconisations de I'étude realisée par 'USH, Valophis Sarepa a fait le choix d'appliquer les
taux proposés pour la Zone de tension 1 correspondant a I'lle de France et la région PACA en prenant
la fourchette haute des taux proposeés :

Créances exprimées en termes de quittancement moyen

Moins de De 3 De 6 Plus de
3 termes a6 termes a 12 termes 12 termes
moyens moyens moyens moyens
impayés impayés impayés impayés
Provisionnement des 4% 20% 40% 100%
créances Locataires

Le terme de décembre de I'exercice, appelé en fin de mois, est pris en compte dans le calcul de la
provision pour les locataires indépendamment de leur solde.

Cette dépréciation est diminuée des montants sur lesquels une subrogation a été regue au titre des
recours en indemnisation et de 50% des recours déposés non encore subrogés.

1-5. Valeurs mobiliéres de placement



Les Bons du Trésor, les parts de SICAV et les Fonds Communs de Placement sont comptabilisés a leur
valeur d’achat, hors frais et coupons courus.

Les pertes latentes éventuelles font I'objet d'une provision pour dépréciation ; elles sont évaluées par
comparaison entre le dernier cours connu au 31 décembre et la valeur d’achat.

2-LE PASSIF

2-1. Subventions d’investissement

Les composants identifiés, différents du composant structure, étant destinés a étre remplacés au cours
de la vie de I'immeuble, les subventions d'investissement seront affectées en totalité sur le composant
structure dont la durée de vie est plus longue.

Lors du remplacement d'un élément de la structure, qui sera traité du point de vue comptable selon la
méthode présentée au chapitre 4.2.3., il n'y aura pas de sortie de quote-part de subvention.

2-2. Provisions pour Gros Entretien

Conformément a l'article 214-9 du plan comptable général, les dépenses d'entretien faisant I'objet de
programmes pluriannuels de gros entretien ou grandes révisions ont pour seul objet de vérifier le bon
état de fonctionnement des installations et d'y apporter un entretien sans prolonger leur durée de vie
au-dela de celle initialement prévue.

Les dépenses de gros entretien concernent des travaux plus importants que I'entretien courant et
peuvent faire I'objet d'un plan pluriannuel de travaux. Les natures de travaux devant étre provisionnés
sont définies dans le tableau du chapitre XV du reglement 2014-03 relatif au plan comptable général :

2-3. Provision pour indemnités de départ en retraite

La provision pour indemnité de fin de départ en retraite a été déterminée sur le plan général sur la base
d’'un départ volontaire, a l'initiative du salarié et ce, jusqu’a la date limite de 65 ans. La provision est
calculée en la limitant aux salariés ayant atteint I'age de 55 ans au 31 décembre de |'exercice et non
I'ensemble des salariés.

La dotation de 2022 s’éleve a 9 405 € contre 22 150 € en 2021. La reprise effectuée lors des départs
effectifs en retraite s'éleve a 0 en 2022, tout comme en 2021. Ces mouvements portent la provision
pour indemnité de départ en retraite au bilan a 76 451 € pour I'exercice 2022.



CHAPITRE XV - LISTE INDICATIVE DES TRAVAUX DES
ORGANISMES D'"HLM

l:\pph’un’on: ]LDI Iocc ISA l

ENTRETIEN COURANT GROS ENTRETIEN ALFLIORATION OU KENOUVELLEMENT DE COMPOSANTS
Petites reparations Le gros entretien concerne des travaux plus imporants Tm-udgr-wh:-n-mdmdnmh
engainees par ls nécessite | que I'enwetien couran: et peur fire I'objer d'un plan mmcmzm Cofm enremstras

de l» maintenance pluriammuel de oavaux a Vactf
Provizien pour zro: Depenses presumee: elizibles 3 la PGE cowies Jez PGE : exclue dan: tous les cas pour les composants
entretien (PGE) - exclue dépenze: incluzas danz un pian phuramuel de gro: identifies
dans tous Jes cas enmrenen e idenriftées par mmeudie pevenr émre T N
provizionnée:) 'ypes de composants
Fuires de robinets Travaux de peinnures des facades, traitemen: aemovage Seucmre (et assimilés)
(ravalement sans sméliorazon) Amelioranon ou remplacement 4" elements da la

stucnwe (exemples - charpentes. colonnes d"evacuation.
ec. )

Debouchage des apparetls Travaux de pammure des parnes ¢ at des M &
menuiseries, refection des sols (ors opérations isoldes)
Remplacement des Travoux de gros et de Chauffage collecnf : améliorarion et renouvellemen:
ampoules e vimes des kpcmmmnmmnﬂncmda
Partes commmmes composants (chauffe-eau. portes palieres. boites aux
lettres, mterphonte.. )
Mise e jeu des Travaux 4 entrenen des couvertures ef des Chauffage individuel l at
menusenss charpentas
Grazssage et reparations Deépente: presumes: non provisionnables 1 la PGE Etanchene
des sermures (charges de l'exercice) amelioraton et renouvellemen:
Reparaoons des Travaux d'entrenen des descentes d'eaux phnales Ravalemen: avec amelioration
mumurenas. des farmenures
Etc.. Travaux de 1é de ot Electricite
des des | amelioration et renouvellemen:
isolees)
Travaux d'entretien des bene et sanitare et renouvellemen:
Curage des egouts Ascenseun . amalioration et rencuvellement
Traveux d'alagage Surcodr ligs a la reglementation relagve i I'amiante dans
le cadre 4 'une operation globale de réhabilitanon ou de
remplacement d'un composant

Travaux de remise en éct des logements suite au depart
des Jocataires

mmwdmam:mmkpm
de de gos le . Conrats
d’eametien de rype P3 en chauffage (P3R inclus)

Dépenses eligible: 2 une provision distincre de la PGE
Travaux 1soles de déesamiantage (hors cas d'une opéranon
globale de rehabilitanion) [provision spécifiqus]
Travaux de mise sux ponnes (chanfge. elecmricite
plombena, samutares. ascensenrs) dont La non-réalisation
n'enmaine pas I'amét de ['udlisagon de | équipement
[provisicn specifique]

La PGE ne comporte pas d'éléments d'entretien courant (petites réparations — maintenance) et ne
comprend pas de travaux de remplacement ou d'amélioration des éléments indiqués comme
composants (immobilisés).

Les conditions suivantes doivent étre réunies pour justifier la comptabilisation des provisions pour gros
entretien :
- Existence d'un programme pluriannuel d’entretien ou de grande révision
- Les dépenses doivent viser a apporter un entretien sans prolonger la durée de vie
- Les dépenses doivent étre identifiees dans un programme pluriannuel, immeuble par
immeuble avec :
e ldentification de 'immobilisation objet des travaux d’entretien
e Positionnement dans le temps des travaux d'entretien
e Estimation de leur montant

La méthode utilisée pour le calcul de la provision prend en compte les travaux rentrant dans le champ
d'application décrit ci-dessus pour un montant supérieur a 15 000€ et détaillés immeuble par immeuble.

Le plan prévisionnel de gros entretien est établi sur trois ans et conduit au provisionnement des travaux
prévus sur les exercices 2022, 2023 et 2024.



En application de la nouvelle reglementation comptable n° 2015-04 du 4 Juin 2015, il a été décidé de
porter la provision pour gros entretien a 712 K€ (contre 775 K€ en 2021) estimé a partir d'un plan
pluriannuel d’entretien.

2-3. Dettes financiéres

Les emprunts sont comptabilisés a leur valeur normale, en fonction de leur date d’encaissement.

2-4. Dettes d’exploitation et autres

Evaluées a leur valeur nominale, les dettes fournisseurs incluent les factures non parvenues, tenant
compte ainsi des travaux effectués et des services rendus au dernier jour de I'exercice.

3- AUTRES ELEMENTS

1. Traitement comptable des opérations de démolition

Dépenses de démolition

Les dépenses de travaux de démolition (honoraires inclus) sont comptabilisées tout au long de
l'opération en compte d'immobilisation en cours. Le cas échéant, les subventions associées sont quant
a elles comptabilisées en produits constatés d’avance lors de I'obtention de la DAS".

En cas du transfert du terrain vers une opération d'aménagement, les dépenses nettes de subventions
y sont transférées, ainsi que le prorata a hauteur de la surface utile concernée de la VNC?2 du terrain
une fois la démolition de I'immeuble achevée.

Le montant total transféré ne doit pas excéder la valeur vénale du terrain. Si tel est le cas, I'excédent
est comptabilisé en charges exceptionnelles et fera I'objet d’'une provision pour charges I'année de
I'obtention de la DAS' ou a défaut du DID?® pour les opérations hors ANRU.

Dans le cadre d'une cession de terrain apres la démolition, les colts de démolition nets de subventions
seront intégrés a la VNC du terrain cédé. En outre, une provision pour charge sera comptabilisée dans
la mesure ou le prix de cession ne couvrirait pas la VNC du terrain majoré des colts de démolition nets
de subventions.

Dépenses de relogement et d’accompagnement social

Ces dépenses sont comptabilisées tout au long de I'opération en compte d’'immobilisation en cours. Le
cas écheéant, les subventions associées sont quant a elles comptabilisées en produits constatés
d’avance lors de I'obtention de la DAS'.

Une fois la démolition de 'immeuble achevée, ces dépenses et recettes sont transférées en charges et
produits exceptionnels.

Le reste a charge de ces dépenses fait I'objet d'une provision pour charges lorsque I'opération devient
certaine, a savoir lors de I'année de la DAS', ou a défaut du DID? pour les opérations hors ANRU.

Amortissements et reprises exceptionnels

A compter de l'obtention de la DAS' ou a défaut du DID® pour les opérations hors ANRU, les
amortissements et reprises exceptionnels sont pratiqués a hauteur de la quote-part de la surface
démolie dans la limite du taux de vacance constaté au 31-12-N.

Le cas échéant, la part de la subvention finangant la valeur nette comptable de I'immeuble est
comptabilisée lors de I'obtention de la DAS' en produits constatés d’avance, puis extourné en produits
exceptionnels au gré de I'avancement de la vacance.

1 DAS : décision attributive de subvention
2VNC : valeur nette comptable
*DID : dossier initial de démolition



Indemnités perte d’exploitation
Le cas échéant, la part de la subvention finangant la perte d’exploitation est comptabilisée lors de
I'obtention de la DAS' en produits constatés d’avance qui sera extourné en produits exceptionnels au
gre de l'avancement de la vacance :
Base de subvention égale a une année de loyers : A hauteur de la variation annuelle de la
vacance
Base de subvention égale a deux années de loyers : A hauteur de 50% selon la variation
annuelle de la vacance puis I'autre moitié I'exercice suivant.

Imputation de la valorisation fonciére sur les éléments subventionnés
La valorisation fonciere minorant le montant de la subvention réduit chaque éléments subventionnés au
prorata de leurs colts affichés dans la DAS'.

2. Régime fiscal

Cadre législatif

L'instruction 4H-1-06 du 25 janvier 2006 définie le cadre du nouveau régime fiscal des organismes de
logement social, applicable a compter du 1er janvier 2006.

L'exonération d'imp6t sur les sociétés applicable a ces organismes est désormais accordée en fonction
des activités et opérations réalisées et non plus en fonction de la nature juridique de I'opérateur.

La nouvelle rédaction de l'article 207-1-4° du CGI précise de maniére exhaustive les activites et
opérations exonérées de I'imp0ot sur les sociétés. Les activités exclues du nouveau champ d'exonération
sont de facto soumises a I'l.S.

Secteur soumis a I'l.S.

L'analyse du compte de résultat de Valophis Sarepa pour I'exercice 2005 nous a permis de distinguer
le secteur exonéré, en application de I'article 207-1-4° du CGI, du secteur taxable a I'l.S. afin de
soumettre a cet impdt le seul résultat des activités de ce dernier secteur.

L'activité d'accession est la seule activité relevant du secteur soumis a I'l.S. et seules sont taxées les

résultats bénéficiaires des ventes faites a des acquéreurs ayant des ressources supérieures au plafond
PLI.

En chiffre

Valophis Sarepa n'est pas imposable a I'impdt sur les sociétés au titre de I'exercice 2021.

3. Cotisation additionnelle a la CGLLS

La part variable de la cotisation additionnelle a la CGLLS, calculée sur l'autofinancement de I'exercice
N-2, est dorénavant comptabilisée sur I'exercice de référence, comme pour la cotisation de base, et non
plus I'exercice de reglement de celle-ci.

Compte tenu de son autofinancement en 2022 apres déduction des subventions ANRU relatives aux
démolitions, Valophis Sarepa sera soumis a cette cotisation a hauteur de 58 K€.
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VALOPS SAREPA - SOCIETE ANONYME Tva M
9 ROUTE v

$4000 CRETER
N %o Sret 7720407400074 - Code APE $820A

5 - TABLEAU DES DEPRECIATIONS ET PROVISIONS

xercice chos b 37/1272022
ooyngr © Sabva

Annexe Il - Fiche n°5

PROVISIONS REGLEMENTEES
Amortissements dérogatoires 0.00 0.00 0.00 0.00
Provision spéciale de réévaluation 2,00 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 0,00 000 0.00 0,00
Pour pertes sur contrats 0.00 000 0.00 0,00
Pour pensions et obligations similaires 000 0.00 000 | 3 0.00
Pour gros entretien 774 535,00 31038300 372633,00 712 286,00
Pour 'ges sur opé lieres 0.00 0.00 0.00 0.00
Autres provisions pour risques et charges 3 121 505.00 99 405.00 1066 240,00 | (3) 2 154 670,00
TOTAL Il 3896 041,00 409 788,00 | (2 1438 873,00 2 866 956,00
DEPRECIATIONS
IMMOBILISATIONS
Incorporelles 0.00 0.00 0.00 0.00
Corporelles 0.00 0.00 0,00 0,00
Financiéres 0.00 0.00 0.00 0.00
TOTAL M 0,00 0,00 0,00 0,00
STOCKS ET EN-COURS
Terrains a aménager 0.00 0.00 0.00 0,00
Immeubles en cours 0.00 0.00 0.00 0,00
Immeubles achevés 27 140,00 000 0,00 27 140,00
Immeubles acquis par résolution de vente ou adjudication garantie de rachat 000 0.00 0,00 0,00
Approvisionnements 0,00 0.00 0.00 0,00
TOTAL IV 27 140,00 0,00 0,00 27 140,00
CREANCES DE L'ACTIF CIRCULANT
Locataires 220972478 2391643 110 658,31 212298290
Acquéreurs. emprunteurs et locataires acquéreurs/attributaires 0.00 0.00 0.00 0.00
Autres créances 0,00 0.00 0.00 0,00
Valeurs mobiliéres de placement 0.00 0.00 0,00 0,00
TOTALV 220972478 2391643 110 658,31 2122 982,90
TOTAL VI(Il + IV + 2236 864,78 23916,43 110 658,31 2150 122,90
RENVOIS
Exploitation 343704 43 483 291 31
(1) Dont dotations et reprises Financiéres 0.00 0,00
Exceptionnelles 90 000.00 1066 240.00
(2) Dont reprises de provisions utilisées 204 794,00
de provisions non utilisées (*) 1234 07900
(3) Dont montant pour de départ en retraite et medaille du travail 76 451,00

(*) Exempl

reprise de p

1 pour litige devenue sans objet. reprise de PGE suite a cession de patnmoine etc... (3 détailler dans |a partie littéraire de I'annexe).
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VALOPHIS SAREPA - SOCIE TE ANONYME CHLM Exercce clos b 31122022
9 ROUTE DE CHOISY Copyright © Sabia Devsloppement
94000 CRETER

N* de Siret 57220401400078 - Code APE 68204

[ AnnexellFiche13 |
13 - TABLEAU RECAPITULATIF DES CHARGES ET PRODUITS EXCEPTIONNELS

| - CHARGES
671 - Sur opérations de gestion (1) (2) 91 599,40
Dépenses opérations clotirées 72964.23
Litiges 17 43517
Divers montants non significatifs 120000
675 - Valeurs comptables des éléments d'actif cedés, déemolis. mis au rebut (1) 5670 057,29
- Cessions (2) 5670 057,29
CESSION VS ABLON RES J.JEUNON - transfert patrimione a Valophis Habitat 336173149
CESSION VS RES, VAL D'ABLON- transfert patnmione a Valophis Habitat 890 407.74
CESSION SUR VS RESID LE FOLL -transfert patrimione a Valophis Habitat 1417 918,06
Divers montants non significatifs
- Démolitions 0,00
Divers montants non significatifs
- Sorties de composants et autres mise au rebut 55 043,78
Opeération GR - Ivry Postillon 5504378
Divers montants non significatifs
678 - Autres (1) (2) 30577719
Sinistres 296 022,74
Paiement d'échéances emprunts non repris au bilan 9754.45
Divers montants non significatifs
687 - D aux amor its. dépreciations et provisions 658 723,13
Provision frais relog et accompag social EGLY 60 000.00
Prowision litige local commercial 30000.00
Dotation amortissement pour démolition EGLY 500 251.09
Dotation amor apag yr TRAPPES SQ COMMUNE PARIS 68 472,04
Divers montants non significatifs

(1) Detailler les montants significatifs.
(2) Identifier distinctement les montants relatifs aux cessions immobiliéres entrant dans le calcul de l'affectation au compte 10685,



VALOP S SAREPA « SOCIETE ANONYME DM Exercce dos ke 3111272022
9 ROUTE DE CHOISY Copyngrt © Salva
94000 CRE TER

N Ge Seet §7220407400078 - Cace A% 68204

[ Annexel.Fiche 13 |

13 - TABLEAU RECAPITULATIF DES CHARGES ET PRODUITS EXCEPTIONNELS
Il - PRODUITS

771 - Sur opérations de gestion (1) 306 659,95
Pénalités achats 20 187.00
Degrevements TFPB 56 676.00
Pénalités SLS/Enquetes 6310812
Solde opérations cldtures 155 993,66
Litiges 831317
Opérations clturées 2382,00

Divers - montants non significatifs

775 - Produits des cessions d'éléments d'actif (1) (2) 5755 441,99
CESSION VS ABLON RES J.JEUNON - transfert patrimione a Valophis Habitat 3368 141,00
CESSION VS RES. VAL D'ABLON- transfert patnmione a Valophis Habitat 965 565.99
CESSION SUR VS RESID LE FOLL -transfert patrimione a Valophis Habitat 1420 735,00

Divers montants non significatifs

777 - Subventions d'investissement virées au résultat 3070 874,08
Quote-part reprise subvention dinvestissement 3070 874,08

Divers - montants non significatifs

778 - Autres (1) 22216394
Sinistres 22216394

Divers  montants non significatits

787 - Rept sur et 1066 240,00

Reprise provision A007 Trappes Wallon 1 066 240.00

Divers - montants non significatifs
797 - Transferts de charges exceptionnelles 0,00

(1) Détailler les montants significatifs,
(2) Identifier distinctement les montants relatifs aux cessions immobiliéres entrant dans le calcul de l'affectation au compte 10685.
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94000 CRETER.

N Ge Sret 57270401400078 - Cooe APE 68204

3. EFFECTIFS

Effectif salarié de la société (b) Effectif plein temps
Effectif a temps partiel ~ en nombre
. en équivalent temps plein (c)
Total effectif salarié de la société en équivalent temps plein
Dont effectif refacturé a d'autres organismes (d) (€)
Effectif non salarié par la société, facturé par une structure externe (f) (e)

Effectif salarié au 31 décembre n-1

- Fins de contrats au cours de lannée

+ Contrats signés au cours de fannée

(a) Moyenne arithmétique des effectifs a la fin des 12 derniers mois (ou. a défaut, des 4 derniers trimestres).
(b) Inclure les C.D.D. y compris les contrats aidés.
(c) Pour le calcul de I'equivalence temps plein, rapporter la durée de travail effective a la durée conventionnelle ou légale.

(d) Personnel mis a disp d'org: ou gro . ou e lent en effectif des frais de personnel commun facturés a ceux-ci par la societé.
(e) En équivalent temps plein.
(f) Personnel mis a disposition de la société par d'autres org: ou group ( mére, GIE.  sauf société d'inténm).

(g) Egal au total 4 du tableau 3.1, (effectif au 31/12).
(h) Colonnes respectivement égales aux totaux 4, 5 et 6 du tableau 3.1 (au 31/12).

xwcce dos ke 31/1272022
Cooyngnt © Sabva Déveloopemant

Annexe IV.1 Fiche n°2
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N g0 St §7720401400078 - Cate APE SUI0A

Avals. cautions. garantes requs

80221 Contrats d'emprurts accession ugnés et non portés A lancassement
80222 Avenants en cours (accession P.AP.)

8023 Emorunts locatfs et autres.

8024 Creances escomptées non schues

8026 Engagements regus pour uthsation en credit-bal

8028 Autres engagements recus

—

Cawoce doule 3113202
0w @ Sea evebspemert

Tableau n® 1 Annexe Il Fiche 1
ENGAGEMENTS HORS BILAN
ENGAGEMENTS
181010 774.26 8011 Avals. cautons. garantes donnés
8012 Octroi de préts 000
80121 - Contrats signés de préts prncipaux
8 347 68100 80122 - Contrats de préts comolémentarres
80128 - Autres contrats.
8016 Redevances crédt-bad restant & counr
8018 Autres engagements donnés 32260 346 19
Reste & comotandiser sur
80181 - Colt de procuction prévisonnel des opératons non hquidées
(logerments - accession)
80182 - Colt de procuction prévisonnel des opérations non hquidées (teTains - §71569.60
accesson)
80183 = Comproms de vents (y coOmpris tearrains pour reserves fonce es)
80184 Reste & payer sur marches sgnes (0oerasons locatves) 3139729181

COMMERCIALISATION

Logemants fins et vendus dont ke transfert de proprété n'a pas eu heu

Immeubles & realmer

Foummseurs
Travaux realisés (solde debiteur)

80188 Engagements dvers 260 454.78




