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VILLE DU MONT-DORE

EXTRAIT DU REGISTRE DE DELIBERATION DU CONSEIL MUNICIPAL.
DU 15 DECEVMBRE 2022

L'an deux mil vingt deux, le jeudi quinze décembre & dix-sept heures, le conseil municipal, légalement
convoqueé, s'est réuni a la Mairie en séance publique, sous la présidence de Monsieur Eddie
LECOURIEUX, Maire.

Date de la convocation : vendredi 09 décembre 2022
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M. Jean-Jacques AFCHAIN (procuration donnée a M. Eddie LECOURIEUX)
Mme Elizabeth RIVIERE (procuration donnée a8 M. Maurice PELAGE)

M. Paul AUSU (procuration donnée a Mme Rusmaeni SANMOHAMAT)

M. Pierre-Louis ALGAYRES (procuration donnée a M. Michel BAUDRY)
Mme Vaea FROGIER (procuration donnée a Mme Chantal COURTOT)

M. Lolesio MAUVAKA (procuration donnée a M. Elodie FERRALI)

M. Georges TARAIHAU (procuration donnée a M. Carl NGUELA)

M. Mathieu GOYON (procuration donnée a M. Raphas! TOFIL))

Mme vy POIA (procuration donnée & Mme Nina JULIE)

Excusé :

M. Jean-irénée BOANO

formant la majorité des membres en exercice.

¥ ¥ ¥

Conseillers en exercice
Conseillers présents
Nombre de votants

Le quorum étant atteint, la séance est ouverte & 17h00.

M. Raphaél TOFILI est désigné secrétaire de séance.
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DELIBERATION N° 472 {22/XIl

APPROUVANT LE RAPPORT ECRIT
RELATIF A LA SOCIETE D'ECONOMIE MIXTE DE L'AGGLOMERATION,
POUR L'EXERCICE 2021

Le Conseil municipal de 1a Ville du Mont Dore, réuni en sa séance du 15 décembre 2022,

Vu la loi organique n® 99-209 du 18 mars 1999 modifiée relative 4 la Nouvelle-Calédonie,

Vu la loi n° 99-210 du 19 mars 1999 modifiée relative a fa Nouvelle-Calédonie,

VU le code des communes de la Nouvelle-Calédonie,

Vu Fordonnance n°2009-1530 du 10 décembre 2009 modifiant l'article L 1524-5 du code
général des collectivités territoriales relatif aux sociétés d’économie mixte locales,

Vu la note explicative de synthése n°86/2022 du 09 décembre 2022,

Sur proposition de la commission municipale chargée des finances, de l'administration
générale et des développements économique et numérigue, en date du 30 novembre 2022, et
aprés en avoir délibéreé,

BDECIDE:

Adicle 1: Est approuvé le rapport écrit relatif a [a société d'économie mixte de
Pagglomération, pour l'exercice 2021.

Adicle 2: lLa présente déiibération peut faire l'objet d'un recours devant le tribunal
administratif de la Nouvelle-Calédonie dans un délai de deux mois & compter de
sa publication. Le tribunal administratif peut étre saisi par Papplication informatique
« Télérecours citoyens » accessible par le site Internet www.telerecours.fr.

Ardicle 3: Le Maire est chargé de I'exécution de la présente délibération qui sera inscrite au
registre de la Ville, transmise au Commissaire Délégué de la Républigue pour la
province Sud et publiée sous format électronique.

DELIBERE EN SEANCE PUBLIQUE, LE 15 DECEMBRE 2022

Pour extrait conforme
AU regsiredes-dglibérations,

{ e secrétair de séance,

Rappéél TOFILI
Le Maire certifie que le pre
AN cle,
ayant été transmis le 58 E?&e%? Poura- - ~ian
au Commissaire Délégus 2 Chef du Gervice des
et notifié le Affgites Gehér
el/ou puhlié le Halit-Commissariat de la Répgtlique
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La SEM Agglo est une société d'économie mixte créée en 2003 ayant pour objet principal la construction et la
gestion de logements aidés dans I'agglomération du Grand Nouméa, sur les communes de Dumbéa, du Mont-

Pore, de Nouméa et de Paita.

Depuis avril 2018, la province Sud a confié a la SEM Agglo, dans le cadre d'une convention de mandat de
délégation de maltrise d’ouvrage, la mission de gérer 'ensemble des dispositifs d’aides directes a I'habitat

individuel et la gestion de ses aides & I'Habitat Individuel (rénovation, accession a la propriété).

A noter que la SEM Agglo est partie prenante dans plusieurs structures créégg
des programmes immobiliers en défiscalisation via un montage en loi LODEOM g

L'ACTIONNARIAT

SEM de FAGGLO

CONTROLE pg LEGALITE

SITUATION ADMINISTRATIVE AU 31 décembre 2021
Capital de 200 millions FCFP (divisé en 80.000 actions de 2,500 FCFP)

Ssarat SR D
en Nouveﬂe@a!edofﬁ? ’

2.0 DEC. 7079

COMPOSITION DU CAPITAL SOCIAL

ique

ACTIONNAIRES

Nombre

d'actions

Capital

%

Nombre d’

administrateurs

solscrit

TOTAL 80 000 200 000 000 100,00% 12
- Collége public. .~ ! 64000 ] 160-000-000 80,00% [ 10 '
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LA GOUVERNANCE — DIRIGEANTS & ADMINISTRATEURS

Présidente du conseil d’administration
Muriel MALFAR-PALIGA
Elue le 12 décembre 201%

Directeur général
Sacha BENISTI
nommeé le 29 juiliet 2021

Commissaires aux comptes
titulaire - KPMG Audit SARL
Renouvelé par FAGO du 03 mai 2019
{fin de randat : AGO statuant sur les comptes 2025)
suppléant - Jacques LE MAITRE
Renouvelé par FAGO du 03 mai 2019
(fin de mandat : AGO statuant sur tes comptes 2025)

COMPOSITION DU CONSEIL D'ADMINISTRATION

ADMINISTRATEURS Noms des représentants nomination fin de mandat
Province Sud Muriel MALFAR-PAUGA 06 juin 2019 fin du mandat électif
Province Sud Alésio SALIGA 06 juin 2019 fin du mandat électif
Province Sud Veyima FALAED 18 juillet 2019 fin du mandat électif
Pravince Sud Aloisio SAKQ 6 juin 2019 fin du mandat électif
Province Sud Jean KAYS 06 juin 2019 fin du mandat électif
Nouvefle-Calédonie Petelo SAO 13 octobre 2021 fin du mandat &lectif
Commune de bumbéa Mireilfe LEV 16 juiltet 2020 fin du mandat électif
Commune du Mont-Dore Rusmaen! SANMOHAMAT 05 juillet 2020 fin du mandat électif
Cornmune de Nouméa Sonia LAGARDE 04 aolit 2020 fin du mandat électif
Commeune de Paita Willy GATUHAU 20 juillet 2020 fin du mandat électif
Banque des Territoires Rarmain VOISEN AGO du 03 mai 2019 31 décembre 2025
Banque de Nouvelle-Calédonte Jean-Frangois KOZIEL AGO du 03 mai 2019 31 décambre 2025

COMPOSITION DE L'ASSEMBLEE GENERALE DES ACTIONNAIRES

ACTIONNAIRES Noms des représentants Désignation
Pravince Sud Alésio SALIGA 05 juin 2019
Nouvelle-Calédonie Petelo SAQ 13 octobre 2021
Commune de Dumbéa Miredle LEU 16 juillet 2020
Commune du Mont-Dore Rusmaeni SANMOHAMAT 09 juillet 2020
Commune de Nouméa Sonia LAGARDE 04 aolt 2020
Commune de Paita Willy GATUHAU 20 juillet 2020
Banque des Territoires Romain VOISIN 01% juin 2020
Banque de Nouvetle-Caledonie Jean-Frangols KOZIEL 01% juillet 2020
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L'oroanisation des pouvolrs est la sulvante !

REPARTITION DES POUVOIRS ENTRE LES CRGANES DIRIGEANTS DE LA SEMAGGLO

POUVOIRS £7 SIGNATURES

POUVOIRS PAR NATURE Y'Y

AGO. CA. edt. CA DG,

Modifier tes statuts dans toutes leurs dispostions _ Dreide Propose Syne
Arrdter et approuver las conptes annuels o .. | Approuve | Arcdte |
ffecter le résultar X

Normrer ou rerplacer ias administrateurs autrds que czux représantant les 5%
Colectivitds

Nommer le conrissairs aux Corples titulaire af supphéants X
Convoquer les AG ef arrdter l'ordre du jour

Elire et révoquer le prégident &1 & vios-président

Nam‘mr et révoquer b dmecteur général le o Ies difecuurs généraux Dél!gués
Oétarrmer fas rémunérations des rmldata:res s0ciaux {présldent, DG, DGD)

Statuer sur kes modakcés dexercice de la Direction Géndrate (PDG ou présidert et DG)

X R ixix X

Ddterminer, en accord avec le DG, {'étendue et la durde das nouvoirs du ou des DGD Diécide Acompta

Autoriser ?es avances d assoaés en con'pte muraﬂt _ x
Décider de toure opérmon Inrrobilére & risque socHté '
Autoriser |a création de toutes filates et b prise de participation dans touta socifté |
toriser toute caution, aual ou garantie donné & un tiers. )
Autoriser les emprunts

Déterrvines les orientations de I'ar.tnrté de la Soadré et veiler & leur mse en asvre
- défnir les orientations stra!:égnques

« fixer les crientations budgéaires

-'se sasir de toute question mtéressant la bonne rmrdw de Ia

socuété &t régler Ies affaires qui la concerne

Convoguer fe Conseild Admnstratlon €t animer its débats

Aréter lordre du jour du € A _
oéder é la convocaticn desA G. sur dédslnn du C A. o _ _ .

GaranUr !a bonne |nforn'al:|on du C A

4 oute crconstance s namde 1 Soscd sous ésarve des nasons T b
pportdes parle CA)

Xk ix M

RN,
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REPARTITION DES POUVOTRS ENTRE LES ORGANES DIRIGEANTS DE LA SEMAGGLO

POUVOIRS £T SIGNATURES

POAIVOTRS PAR HATURE

AGE
AG.0Q.

£A

Rdt.CA

DG,

Lander tout brogmm de construion, de réabikation, de résomtion dhabiat
insalubre

Cancessions damenagement
Conventions da mandata
*{Conventions d'dtudes &t de conduites depérations

J cu cassing da Liens 8t droks iTeDIRE, IOUES JrOMEsERs de vente ou dachat,

] dang B SRt respRel GeF ONTONS CUnLBL A SuiANtES !

- Fopration ncernde nexcéds pag i3 sormnw o CHQUanle NBIONS de francs CFP
{90, 000, BHOXFPF), tous droks el Faxes ndlus ;

= FopEration présente un caractire o'ugence, L Lrgence est dpprécie au ragand de
Heporsbitd da convoquerie Consed CRImnistration Jans un GiBi conpatdRe avec
& qdoidon d procider 3 Aot spdration !

« & grectaur génerdlinforna 2 priori ot dans b MRSurR Ju POSSHR RE mANDIS Ty
Conger JEUMIGEIATION Sé C8 projt, 81 8 CNEAIRN Ui IRNCTE CONPLe Go Tusage By
CASPAr LA T S POuvOR ors O R rilunion du Consed Faomnstation I8 plus
proche.

Effctuar ou rdsiser toutes scquiskions, tous dchanged ou Cossins de hiens &t drovs]
Imrobiers, toules pronmeses di vents ou diechat dun montant supdreur &
civquante ribons 44 francs cfp (50,000, 000) 81, dautre part, tous baux &t kcatione,
fire ICrie LoULes hypothiques ou an domner minkevées, Bns: que tout opdrtion
1 rrpliesont pas toutes s condrions cumulztives dnoncées & falnda pricddent,
orsque ces opérations ont €4 préaiodliment décidées per it Candell d'adminikretion

Consentir toute hypothéque, Sniichrise, nontistment sur las bisns propras de b
Socité £t #n donner mankevde
Consntir toit cautionadmint sur |es biens propres dels so;m

Consanty, céder, résiier tout bal, toute Iocanon, e & dmnhn. occuplum
précaire .. Suv (45 buns propras d¢ fa Sockté

Sousore tout smprunt et assunir s gestion du contrat comespondant
Autorsar toute Bvance 2u prifinancamnt

Cuneir f0ut Compte bancare

Sqner toute comvantion fnancikre

Facturer 4t percavoir toute somme due & b Sockitd

Reghr txute some due per la Sockité

EMactuar toute piscament, virement de fond!

Marchés st commandes

Sgner tous contrets et sous-trakances avec Un admnsrteLs ou in Mtidanars
rerats de toute nature avec B SCET

Engager toutes commandes, coMrats et sous-trakiness ovac dastiars (sauf bvachh
SCET)

Faire choik o lo procédurs de passstion das merchis - fere pubkitd
- signer les marchés
- Sgnar Ies wmm wec ou sans hwcms ﬂnandms
- BCpter !u octas de saus trakence

* Sigrez oS constats de riception d'ouvragas

= Sccepter ¢f sgner s dcomplus gdndraux et définitife

Fowvai du diwctaur géndral ; affecusr ou ndelive toules soquistions tous échanges|”

 Rattw

Abtonse

) Mtnm
Aukirioe

Autorise

Autonse

Autonse
Autoniss

AU!:N‘!*I

Awtense |

g

Sgne

99“'.

_XXKH.MXK

oW oM Kim K

. Siqne

XM M ORIM M OX |

Ester ¢n ustice ot demander en défanse

Raprésinter n Sociitd devant b Tibunsl

Choir les avocats rcpriuntant I8 Socidté

Procdder b transactiand anielies pri-contentmuses, etc..,
Sioner Loutes déciamtions sockies ot Mecalas

SOusOrE Loute assumnce

Homner ¢f rdvoquer tous agants {en C01 et CDDY, fixer ks trakements, salims et
grotificatians, ot accardar les promotions ¢t svancements

Signer tous documants et aghdsions scciakes wllectives (raglammt htlnwr, #e, )
Détacher des agents

Jautonser sout prdt ou avancs su personnal
{0 manilire géndralke défink ia poltique at mettre en ceuvre leg cddsions ¢n matidre

£t infomd

(% X % Xix X

oM oW MM
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LE PERSONNEL DE LA SOCIETE au 31 décembre 2021

Organigramme au 31/12/2021
SEM rl\t 43 personmes - 1 direction généraie. 3 directions métier &t 1 direction support

agglo

- IhTwCnoe STt Lonstve & et
. mwmm«w

Pl o
v WA (Y B
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Evglution globale des effectils

Au 31 décembre 2021, Veffectif

de la société se composait de 44
agents.

en incluant le Directeur Général :

% 10 agents sont des
cadres ; :
27 agents sont des .
agents de maitrise, |
11 agents sont des
employés ;

1 apprentie

F & F

ans, la société est passée :
49 salariés, :

- i:."

Fn d%
de d



Gestion du COVID 19

La Nouvelle-Calédonie a connu 2 nouveaux confinements au courant de année 2021. Le premier confinement
strict 2021, décide par un arrété du gouvernement de la Nouvelle-Calédonie a été établi pour une durée d’un
mois (du 9 mars au 11 awvril 2021).

Le 6 septembre 2021, un second confinement strict est entré en vigueur 2 la suite de la constatation de la
circulation autochtone du virus jusqu’au 11 octobre. A partir de cette date, le confinement a été allégé afin
d’éviter de mettre un peu plus en danger I'"€conomie locale,

Comme en 2020, cette mesure a provoqué un ralentissement important de I'activité économique. Durant ces
confinements, fa SEM Agglo a maintenu son activité dont une large part a pu 8tre réalisée en télétravail grice
aux travaux entrepris pour la refonte du systéme informatique. L'accuell au public a été assuré dans le strict
respect des gestes barriéres.

Livraisons/acquisitions et mises en chantier de I'exercice 2021

> Livraisons / acquisitions

La SEM Agglo a livré en 2021, 28 logements LLA/LLT. Ii s‘agit de la résidence URBANA mise en service en
novembre 2021 sur la commune de Nouméa.,

La SEM Agglo a par ailleurs fait 'acquisition auprés de la Nouvelfe-Calédonie, d'un immeuble & usage
d'habitation « LES BALSAMINES » comprenant 8 logements pour un montant total de 80 MF. 2 logements sur
8 ont été mis location sur I'exercice 2021 et 6 logements sont en cours de réhabilitation.

30 nouveaux logements dont 28 neufs sont ainsi venus accroitre le parc locatif d'exploitation de fa SEM Aggio
au cours de Fexercice 2021.

Le patrimoine locatif en exploitation s'établit & 2142 logements a fin 2021 contre 2042 logements au 31
décembre 2020, soit une hausse du parc de 1,5%.

La SEM Agglo, au travers de sa filiale la SAS EHPAD DE TINA a livré le 17 mai 2021 un batiment & usage
d’EHPAD d'une capacité totale de 70 lits a I'association ACBV qui en assure la gestion. Le premier résident a
été accueilli en aolt 2021. L'ouvrage d'un montant de 1,5 milliard F.CFP a été réalisé dans le respect strict du
budget autorisé. Pour rappel, la construction de FEHPAD réalisé sur un terrain appartenant & la commune de
Nouméa (bail emphytéotique de 40 ans), a bénéficié d'une aide fiscale (défiscalisation locale) de Yordre de
27% du plan de financement et complété par un emprunt auprés de I'AFD de 73% du plan de financement,
ta durée de location a ACBV est fixée & 15 ans.

» Mises en chantier

5 opérations ont été mises en chantier au cours de l'exercice 2021, Il s'agit des opérations NUMBA (30
logements), OHANA (52 logements), TAAKO (23 logements), LES PRES FLEURIS (12 logements) et LE RECIF
{8 logements) soit 125 logements en locatif aidé (LLA/LLT) qui seront construits d'ici 2023 et représentant un
total de 3,2 milliards F.CFP d'études et travaux.
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Résidences communa  rhre de logts natre P date de mise en Date prévisionnetie de Budget calt Shab an m2

chamtier livraison
NUMBA Dumbéa 30 individuel { én bande) 18042021 Entre 0872022 el 02/2023 878 781 000 442934
CHANA, Dumbéa &2 colleciif 0102120249 w23 1 238 007 000 398022
TASKD Dumbéa 23 collectf 10212021 Bw.-23 585 318 000 418922
LES PRES FLEURIS Paita 12 individuel { jumelé) 050712021 déc.-22 311 387 000 399214
LE RECIF Nouméa 8 individuel { jumeld) 311242021 fowr.-23 216 600 000 423704
128 3 234 493 000

Cessions d'actifs

¥ La Flotille

Faisant suite a la décision du CA du 10 novembre 2021, la SEM Agglo a signé un compromis de vente avec la
province Sud pour la cession de Fensemble « La Flotille » pour un montant de 180 Millions F.CFP.

Au 31 12 2021, une avance sur le prix de cession a été versée pour un montant de 100 miflions F.CFP ; le
solde final (soit 80 MF) sera versé au transfert de propriété prévu pour fin 2022,

La SEM Agglo s'est par ailleurs engagée 3 reloger les 16 familles locataires au sein de la Fotilie avant e 31
décembre 2022,

¥ Reprise de la commercialisation du lotissement Archipel

Conformément a l'axe stratégique relatif a la valorisation des actifs dormants, il a été décidé de réactiver en
2021 la commercialisation de la tranche I et II du lotissement Archipel (Vallon Dore, commune du Mont Dore)
pour lequel 14 lots viabilisés demeurent encore non vendus soit un chiffre d'affaires attendu de 148 MF (cf.
note du CA du 14 décembre 2020).

La SEM Agglo escomptait vendre les lots restants sur deux exercices ; 2021 et 2022 dont 65 millions FCP de
produits attendus pour 2021 (6 lots).

La commercialisation a, en définitive, été pius complexe que prévu (contexte sanitaire, ralentissement de
{'activité de l'usine du sud en 2021). Un seul lot a été vendu en 2021 pour un montant de 6,9 millions FCFP,
Le planning de commercialisation a été en conséquence revu dans l'objectif de finaliser la vente des 13 lots
restants & horizon 2024.

Evolution des indicateurs de gestion “vacance et impayés”.

¥ Lavacance

Les objectifs de réduction de la vacance ont été atteints en 2021, avec un taux de vacance moyen realisé de
4% au lieu de 6% initialement budgété,

Le mangue a gagner généré par la vacance s'établit a 59,2 MF au 31 décembre 2021 (contre 100 MF en 2020).
La mise en place des trindmes a compter de 2020 (ACP/AGL/CS), le renforcement du pdle social dont la cellule
attribution, explique les bons résultats de la vacance en 2021. Le ralentissement des livraisons en 2021 (28
logements livrés contre 217 en 2020} a surtout donné du souffle aux équipes opérationnelles pour se
concentrer sur la réduction de la vacance.

Le taux de rotation de l'année 2021 se situe autour de 11% (environ 20 logements par mois en 2021), une
tendance relativement stable sur les 5 derniers exercices.

2049 2020 2021
Taux mayen de vacance financiére 4.3% 7.2% 4%
Manque 4 gagner {en milions F.CFP) 53 100 59
Patrimoine locatif 1825 2042 2072
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Mombre de logements vacants o Taury de Vacance

ta vacance du parc locatif intermédiaire reste stable a fin décembre 2021 (1,4%, # était de 1,9% en 2020).
Ce taux est de 3,9% pour le parc locatif social, contre 6% en 2020.

» Limpayé
En valeur absolue, les débiteurs entrants et sortants ont augmenté de + 37 MF entre 2020 et 2021, Si l'on

ajoute le passage en perte des créances de 12 MF validé par le CA du décembre 2020, le montant global de
ta variation d'impayé est de + 49 MF.

Le taux de variation d'impayés hors passage en perte se situe autour de 2,3 % au 31 décembre 2021, (3%
en incluant les créances passées en perte de 2020). Le taux de variation dimpayés de 2020 se situait atx
alentours de 4,3%.

Le renforcement de la cellule contentieux depuis juin 2020 (désormais constituée de deux collaborateurs) a
considérablement amélioré le pilotage de l'impayé grace a une meilleure réactivité dans le suivi et les réponses
apportées vis-a-vis des locataires en situation dimpayé.

Programme de gros eniretien et d’investissements sur le parc mobilier

La SEM Aggio poursuit en 2021 les travaux d’'amélioration de ses résidences.

Apres les résidences MAKATEA, TAKAROA, UERE et ERROMANGO en 2019, ORONA et TAKUTEA 1I bis en 2020,
c'est la résidence NAKAE qui a fait Fobjet de travaux de ravalement de fagades et de pose de faiences murales
sur les parties communes {lutte contre les tags) en 2021,

SEM AGGLO- CA du 09 mai 2022 - Rapport de gestion Page 9 sur 19



Des travaux de réfection des enrobés de parking ont été réalisés sur les résidences CIKOBIA 1 et 2, MAKOGAI
1 et 2, NAKAE et ARUE.

Les clbtures des résidences ORONA et ARAWA ont été remplacées et sur UERE des occultations sur cltures
ont &t€ mises en place.

Sur KOLOVAL, un éclairage de voirie, avec candélabres solaires, a été installe.

La SEM Agglo a également sécurisé la résidence TANNA ainsi que les bureaux avec la mise en place de portails,
clbtures et contrbles d’accés, renouvelé accueil des bureaux de la SEM Agglo.

Au total 1a SEM Agglo a dépensé en 2021, 110 MF au titre du gros entretien, 60 MF au titre de remplacements
de composants et travaux d‘amélioration soit un total de 170 MF.

Financement des opérations

Suite aux recommandations de Fétude financiére menée par la province Sud sur le modéle de financement
des opérations de logements locatifs aidés, la SEM Agglo a revu I'ensemble des plans de financements de ses
opérations en cours et a 'étude ainsi que la répartition des logements par typologie. Elle a ainsi soumis 3 la
validation des CA du 29 juillet 2021 et du 6 décembre 2021, la modification des plans de financements de
toutes ses opérations. La modification substantielle porte sur le niveau de fonds propres & injecter dans une
construction nouvelle. L'étude provinciale ayant démontré que le niveau raisonnable de fonds propres pour
assurer I'équilibre financier d’'une opération sur 50 ans se situait aux atentours de 20% alors qu'historiquernent
la SEM agglo injectait environ 1,2% de fonds propres dans une opération. Elle a également suggéré de répartir
les logements LLA et LLT (logement locatif aidé et logement locatif de transition) selon une proportion de
70%{30% par opération, afin de répondre a la demande majoritaire de logements aidés tout en garantissant
une mixité sodiale et un équilibre budgétaire.

En résumé, les 12 opérations présentées en CA du 29 juillet et 6 décembre 2021 représentent 300 logements
et 7,5 milliards F.CFP de travaux. La SEM Agglo devra in fine autofinancer & peu prés 1,5 milliard F.CFP soit
en moyenne 20% du plan de financement des opérations.

Opérations statut nbre de logts date Budget Fonds Propres & taux FP
prévisionnelle de injecter dans 'OP
livraison
NUMBA, travaux 30 Entre 08/2022 et 878781000 143 026 000 16%
0212023

OHANA travaux 52 féwr-23 1238 007 000 213 400 00G 7%
TAAKO travaux 23 féwr.-23 585 318 000 107 450 000 18%
LES BALSAMINES (%} travaux & oct-22 117 267 000 5797 000 5%
LES PRES FLEURIS travaux 12 déc.-22 311 387 Q00 70 460 D45 23%
LE RECIF fravaux 8 féwr.-23 216 600 000 54 150 000 25%
AUTEUIL efudes 35 oct-23 866 860 000 216 715 000 25%
RINGWAY etudes 9 mars-23 278 400 000 84 520 000 30%
HANAE etudes 48 féw.-25 1127 703 000 225 541 000 20%
L'EMERILLON etudes 23 sept-24 544 635 000 108 927 000 20%
L'ERIDAN etudes 42 féwr.-25 954 019 000 190 804 000 20%
MAHAL E etudes 15 févr.-24 380 320 000 g7 580 Q00 25%

301 T 509 297 000 1518 370 045 20%

(*) Balsamines : 6 logements sur § 4 réhabiliter.

Signature d'une convention d'apport en compte courant d’associés

La SEM Agglo et la province Sud (actionnaire & hauteur de 43%) ont signé en novembre 2021 une convention
d'apport en compte courant d’'un mentant de 400 milliens F.CFP.

Cette avance doit permettre de soutenir et garantir le financement des opérations neuves et I'entretien du
parc existant de la SEM Agglo. La province Sud s'engage a maintenir cette avance non productive d'intéréts
en compte courant d'associés pour une durée de trois ans et pourra étre le cas échéant, capitalisée,

SEM AGGLO- CA du 0% mai 2022 - Rapport de gestion Page 10 sur 19



Gouvernance

Sacha BENISTI a été nommé Directeur général de la SEM Agglo le 1¢ septembre 2021 sur décision du conseil
d'administration du 29 juillet 2021, en remplacement de Benoit MATUREL dont le mandat social a pris fin le
31 aoit 2021.

[.a durée du mandat social du directeur général est fixée pour trois exercices.

Pour rappel, depuis le 01/04/2018, la mission de gestion des dispositifs d'aides a I'habitat individuel {aides &
l'accession AFAPS ou LAPS, aide a la rénovation APRAH) a été confiée par [a province Sud & la SEM Agglo (via
un mandat de délégation de maftrise d'ouvrage et une convention de prestation de services), qui la gére au
sein de fa CAPHI {Cellule des Aides Provinciale a FHabitat Individuel) constituée de 7 collaborateurs (1
responsable, 1 assistante, 2 chargés de clientéle et 3 techniciens).

Ces deux mandats qui devaient s'achever au 31 décembre 2021 ont été prorogés d'un an, soit jusqu‘au 31
décembre 2022, par ordres de service de fa province Sud en date du 10 septembre 2021.

2021 a donc ét€ la troisiéme année de plein exercice de cette activité qui s'exerce sur tout le territoire de la
province Sud {de Pova Sud a I'lle des Pins).

1)

2)

En fonction du dispositif sollicité, ta SEM Agglo intervient uniquement comme service instructeur des
dossiers de demandes d'aides, mais peut également avoir un role d'accompagnement au niveau
administratif, financier et technigue {(montage des plans de financement, consuitations d'entreprises,
suivis de chantler...). :

L'activité de la CAPHI est liée aux demandes daides déposées par les administrés auprés de la
Direction de FEmplot et du Logement de la province Sud. Les chargés de clientéle de la CAPHI
instruisent ces demandes d'aides sur la base du code des aides a 'habitat de la province Sud institué
en mai 2018, qui réglemente les conditions d'attribution de ces aides.

Grace a une premiére réforme du code des aides en novembre 2019 qui visait & assouplir fes critéres
d’éligibilité a ces aides et a augmenter le montant des subventions accordées, une augmentation
notable des demandes et octrois d’aides & laccession AFAPS a été constatée,

Les aides a la rénovation APRAH accordées ont doublé, mais le nombre de demandes rejetées restait
encore important. Un second amendement au code des aides a été adopté en septembre 2021, lequel
a permis d'élargir le profil des administrés éligibles & cette aide (retour des subventions pour les
ménages a faibles revenus, réduction de la période pendant lesquelles les personnes ayant déja été
aidées ne pouvaient plus rebénéficier d’une aide de 20 a 30 ans...). Dés le dernier trimestre 2021, on
a pu constater limpact favorable de ces mesures sur le niveau de la demande APRAH, et sur le nombre
d'aides octroyées,

Concernant les projets LAPS, I'année 2021 aura permis de « commercialiser » les 8 terrains dédiés a
du LAPS sur le secteur d’Apogoti {ZAC Dumbéa-sur-Mer) dans [e cadre d'un partenariat avec la
Secal/province Sud. Entre la suppression/remise en place du PTZ mi-2021, deux confinements subis
en mars et septembre, 'acquisition des fonciers a coordonner avec la Secal et les temps dinstruction
des permis de construire, ces chantiers LAPS ne démarreront qu'en 2022,

Le marché du constructeur SOPI arrivant a échéance fin 2021, un nouvel appe! d’offres a été lancé,
et & compter du ler janvier 2022 c’est Je constructeur MUTO qui réalisera les villas LAPS.

En plus de cette gestion des dispositifs « classiques », en 2021 la CAPHI a piloté la mise en ceuvre
des premiers chantiers de l'opération de rénovation « Les Hauts de Marconi » pour laquelle elle avait
été missionnée dans le cadre d’un protocole d'accord avec la province Sud et fa SIC en 2019,

Cette opération de rénovation de 64 villas qui était en standby a pu étre débloquée grice & des
financements complémentaires du Contrat de Développement et de ia SIC.
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(En raison de limportance des retraitements liés aux montages en défiscalisation, l'analyse des comptes
soclaux de fa SEM Agglo a une portde fimitée pour fa compréhension de la performance économigue du
bailleur ; il convient de se référer aux commentaires sur les comptes consolidés pour une vision globale de Ia
situation financiére de la SEM Agglo).

1. Actif

Le bilan total de l'exercice s'établit & 35,6 milliards F contre 33,5 milliards F en 2020,

L'actif net immobilisé de la SEM Agglo représente 44% du total bilan ; le poste reste stable & 15,7 milliards F
contre 15,8 milliards F en 2020. H est composé en majorité dimmeubles locatifs et dimmobilisations
financieres (il sagit de la valeur des titres détenus par [ SEM Agglo au sein des véhicules juridiques créés
pour le financement des opérations via la disposition de défiscalisation [oi LODEOM).

L'actif circulant représente 56% du bilan, il est significatif du fait des encours de production {production des
programmes locatifs financés en défiscalisation) et des créances diverses. Ces postes font toutefois 'objet de
retraitements en consolidation.

L‘actif circulant passe de 17,7 milliards F a 19,9 milliards F soit une hausse nette de 2,2 milllards F et qui
traduit :

- Une variation positive de 0,3 millfards F des encours de production (passant de 3,4 milliards F a 3,7

milliards F).
- Une augmentation de 1,46milliards F des créances diverses plus particuliérement sur les véhicules

fiscaux {montage en défiscalisation).

Les disponibilités s'élévent a 3.4 milliards F dont 2,4 milliards F propres a [activité de bailleur et 1 milliard F
pour le dispositif CAPHI.

2. Passif

Les capitaux propres s'élévent & 7,8 milliards F pour un capital social de 200 millions F. Iis représentent 22 %
du passif tofal. Les capitaux propres sociaux intégrent des subventions d'investissement pour 6,4 milliards F.

Les provisions pour risques et charges s'élévent a 319 millions F. La provision pour gros entretien compose le
poste & hauteur de 256 millions F.

Les dettes financiéres représentent 55% du passif soit 19.7 milliards F composées principalement de dettes
envers les établissements de crédit.

4 lignes de financements ont été levées au cours de l'année pour un montant total de 437,8 millions F :

- Auprés de la CDC : programme locatif conventionné LLA/LLT LES JARDINS DE LA GARE (28 logements
2 Pa&ita) — 347,5 millions F ;

- Emprunt complémentaire sur le programme locatif conventionné LLA/LLT GAWE (32 logements au
Mont-Dore) — 19,3 millions F ,

- Préts PAM permettant de financer les sécurisations des résidences TAKUTEA 1, TAKAROA et MAKATEA
=46 millions F ;

- Aupres de la BNC : programme d'investissement relatif au nouveau Schéma Directeur du Systéme
d'Information {SDSI) — 25 millions F.
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Dans le méme temps, fa SEM Agglo a remboursé les emprunts souscrits & hauteur de 538 millions F au cours
de lI'exercice,

Le poste des dettes diverses (23% du passif) est en hausse de 1,8 milliards F en raison de la hausse du poste
des avances et acomptes regus (issus des écritures de défiscalisation). Il convient de noter que les dettes
diverses font également I'objet de retraitement en consolidation.

A noter la constatation en dettes financiéres diverses, 'avance en compte courant d'associés versée par la
province Sud d'un montant de 400 millions FCFP au cours de V'exercice 2021,

La SEM Agglo dégage en 2021 un bénéfice comptable de 48,9 millions F. Le bénéfice comptable était de 69,5
millions F en 2020).

La SEM Agglo dégage sur I'exercice un résultat d'exploitation de 127 millions F contre 120 millions F en 2020,
un résultat financier négatif de 192,5 millions F contre une perte financiére de 165 millions F en 2020, un
résultat exceptionnel de 114 millions F comme en 2020.

Le périmétre de consolidation de la SEM Agglo compte au 31 décembre 2021, 37 sociétés.

Le total bilan de l'exercice s'établit a 38,7 milliards F contre 37 milliards F en 2020 (+4%).

1- Actif

L'actif net immobilisé de la SEM Agglo représente 87,8% du total bilan soit 33,9 milliards F au 31 décembre
2021 et enregistre une hausse nette de 1,7 milliards F soit une augmentation de 5,3%. L'actif immobilisé
représente en trés large partie le patrimoine locatif de la Sem Agglo.

L'augmentation de l'actif net, provient essentieflement de la livraison de résidence Urbana de 28 logements
(valeur brute de 509 millions F) et de I"EHPAD de Tina (valeur brute de 'ouvrage 1,52 milliards F).

L'actif circulant (12% du total bilan) se compose :

- De disponibilités qui s'élévent & 3,5 miiliards F dont 2,3 milliards F propres a l'activité de bailleur, 1
milliard F pour les dispositifs CAPHI et 72 millions F pour 'EHPAD de Tina. A noter que la trésorerie
disponible de FEHPAD de Tina est affectée aux réglements de fournisseurs de travaux de l'ouvrage.

- D'encours de production pour 289 millions F dont 201 millions F pour les travaux d’aménagement du
lotissement archipel.

- De créances clients qui évoluent en net de +38%. Les créances clients de l'activité bailleur ont
augmenté de 32 millions F sur I'exercice, le taux de provisionnement global de la créance locataire
bailleur est de 75% contre 72% en 2020,

2- Passif
Les capitaux propres consolidés s'établissent & 15,4 milliards F en 2021 (contre 14,3 milliards F en 2020) et

représentent 40% du total bilan. L'augmentation de 1 milliard F des capitaux propres est 3 imputer en partie
aux subventions défiscalisation et CODEV recues sur I'exercice 2021 (cf. note 3.4 des annexes).

Les provisions pour risques et charges s'élévent a8 321 millions F. 1l sagit principalement de la provision pour
gros entretien qui compose le poste & hauteur de 256 millions F.

Les dettes financieres consolidées représentent 54% du total bilan, Elles sont constituées d’emprunts pour 20
milliards F, d'une avance en compte courant de 400 millions F versée par la Province Sud pour soutenir le
développement de la Sem Agglo et de dépbdts et cautionnements pour 415 miilions F.
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« Emprunts
Iis financent trés largement des programmes de constructions de logements.

Au cours de l'exercice, 4 lignes de financements ont été levées pour 437,8 millions F au niveau de la SEM
AGGLO ;

- Auprés de fa CDC : programme locatif conventionné LLA/LLT LES JARDINS DE LA GARE (28 logements
a Paita) — 347,5 MF ;

- Emprunt complémentaire sur le programme locatif conventionné LLA/LLT GAWE (32 logements au
Mont-Dore) - 19,3 MF ;

- Préts PAM permettant de financer les sécurisations des résidences TAKUTEA 1, TAKAROA et MAKATEA
— 46 MF ;

- Auprés de la BNC : programme d'investissement relatif au nouveau Schéma Directeur du Systéme
d'Information (SDSI) — 25 MF.

Sur 'EHPAD de TINA, le financement AFD pour 1, 01 milliards FCFP a été levé permettant ainsi de rembourser
les investisseurs locaux qui ont assuré un portage temporaire sur l'opération.

81% de la dette globale est & taux variable, il s'agit des préts CDC qui financent exclusivement les programmes
de constructions de logements conventionnés sur des durées de 40 ans pour la construction et 50 ans pour le
foncier. La SEM Agglo a fait le choix de ne pas se couvrir contre le risque de hausse des taux variables. Elle a
ainsi profité de la baisse des taux du livret A qui est passé de 0.75% & 0.5% en février 2020 et dont I'effet
s'est fait ressentir en 2021.

Les préts AFD représentent 19% de Fencours et financent les programmes de logements intermédiaires. Un
concours AFD a également été souscrit pour le financement de 'EHPAD de Tina (1.1 milliards). Les préts AFD
sont accordés sur des durées de 25 ans a taux fixe.

Au 31 décembre 2021, la durée moyenne résiduelle des emprunts est de 30 ans.

« Les dépbts et cautionnements

Ils concernent les déplts de garanties des locataires pour 117 millions F et pour 298 millions F, it s'agit des
enveloppes dédiées aux aides Individuelles de Factivité CAPHI non attribuées,

» Les dettes d'exploitation
Elles diminuent de 596 millions F passant de 2,7 milliards F & 2,1 milliards F imputables :

- Au poste des créditeurs divers avec la dette refative au financement de I'EHPAD de Tina qui a été
remboursée en 2021 pour un montant de 981 millions F, a 'augmentation des dettes de CAPHI {+
338 milliions F) et & l'avance regue concernant la cession de Iimmeuble LA FLOTILLE (100 millions F)
{note 3.7.4) ;

La SEM Agglo extériorise au 31 décembre 2021 un résultat net consolidé de 290 millions F, il est supérieur aux
prévisions d'atterrissage (275 millions F présenté en CA du 6 décembre 2021).

Le résultat net de 2021 est en augmentation par rapport & 2020 (243,9 millions F).

Chiffre d*affaires (+11,2%)
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En KF.CFP 31/12/2021 | 31/12/2020 [Variation %

Loyers appelés (hors charges) 1452501 | 1289262 | 163239 | 12,7%
Récupération des charges locatives 153 857 144 37 9 540 6,6%
Provision TOM 69 478 64 028 5 450 8.5%
Refacturations focataires 27 575 31418 3843 | -12,2%
Rémunération de mandat CAPHI 87 099 87 099 0 0,0%
Rémunération de mandat KAWATI 11 029 11 048 -19 | -0,2%
Vente de terraing 6 900
Autres produits des activités annexes 767 5 762

Chiffre d'affaires 1809206 | 1627177 | 182029 | 11,2%

Le chiffre d’affaires est principalement sur la SEM Agglo. A noter que pour la premiére fois, 'EHPAD de Tina
génére du chiffre d'affaires avec la mise en service de 'EHPAD en mai 2021 (37 millions F de loyers générés).

Pour I'activité bailleur : augmentation de loyers appelés de 12,79% s'explique par |e plein effet des mises en
service de I'exercice 2020 (217 logements neufs livrés et mis en location). En 2021, les 28 logements de la
résidence URBANA ont été livrés et mis en location au mols de novembre 2021, La SEM AGGLO a par ailleurs
fait acquisition auprés de la Nouvelle-Calédonie, d'un Fimmeuble a usage d’habitation « LES BALSAMINES »
comprenant 8 logements, dont 2 logements ont été mis location sur I'exercice 2021 et 6 logements sont en
cours de réhabilitation.

Sur 'exercice 2021, le manque a gagner de la vacance commerciale (4%) est évalué & 59,2 millions F. Il &tait
de 100 millions F en 2020 (taux de vacance de 7,2%).

Comme pour 2019 et 2020, aucune augmentation de loyer n'a été appliquée en 2021 du fait d’'un IRL négatif,

Les rémunérations de mandat (CAPHI et RHS /Kawatf) générent un chiffre d'affaires de 98 millions F soit 5,5%
du total du chiffre d'affaires de la SEM Agglo.

Autres produits d’exploitation (-1%)

Les autres produits d'exploitation s'élévent & 626 millions F sont constitués des postes suivants :
Prochuction stockée et immobifisge (- 41%)

Le poste est principalement constitué des produits de rémunérations internes et de conduites d'opérations
facturés en 2021 a hauteur de 71 millions F et sont inclus dans le colt de revient des opérations.

La production stockée de 10 millions F représente les travaux en cowrs de l‘exercice sur des commerces
destinés a &tre vendus : URBANA, SA ANO,

Produits accessoires (+ 43%)

La SEM Agglo a constaté 59,6 millions F de produits accessoires. Il sagit pour I'essentiel d'indemnités faisant
suite a des contentieux fournisseurs, ou dindemnités faisant suite & 'abandon de programmes d’opérations.

Reprises sul provisions af reprises de subventions dinvestissements {+ 8%).

Les reprises de provisions se montent & 129 milllons F dont 110 millions F au titre de la PGE. La reprise est
justifiée par les dépenses de gros entretien (dont remplacement prématuré) engagées sur l'année 2021.

Les reprises de subventions concernent les reprises sur les subventions CODEV et défiscalisation qui se
montent & 360 milfions F.

Charges d’exploitation {+4%)

Les charges d'exploitation augmentent globalement de 4%, on note les variations significatives sur les postes
suivants :
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- Autres achats et charges externes en hausse de 8% provenant essentiellement de I'augmentation des
dépenses de travaux et entretien, passant de 278 millions F en 2020 & 311 millions F en 2071.

Méme si dépenses de gros entretien demeurent du méme niveau que 2020 (110 MF), il est constaté
une hausse de -+ 20 MF sur I'entretien courant (dont 15 MF sur e non récupérables) et + 16 MF sur
les sinistres avec deux sinistres majeurs enregistrés sur MAUPITI et AMBRYM (incendies de logements)
couverts partiellement par 'assurance propriétaire non occupant de la SEM Agglo.

Toujowrs sur les charges externes, Ja SEM Agalo a eu recours en 2021 & de la sous-traitance
informatique qui a permis d’accompagner la refonte de I'Iinfrastructure informatique et la mise en place
de nouveaux outils collaboratifs, ce qui a engendré une dépense supplémentaire de + 10 millions
FCFP.

- Les charges de personnel évoluent de +1% en conformité avec les prévisions budgétaires de l'exercice

2021. Le nombre de salariés est 49 a fin 2021 contre 47 a fin 2020. Le ratio de masse salariale (bailleur
hors CAPHI) en 2021 demeure stable, dans les mémes proportions que 2020,

2019 2020 2021
Masse salariale {bailleur)/loyers appelés HT 28.5% | 20,5% | 19,2%
Masse salariale (bailleur) flogements /moisen F | 11,500 | 10.800 | 10.900

Dotations aux amortissements el provisions {+ 6,2%)
Les dotations sur immobilisations corporelies progressent de +7%.

La dépréciation clients a été dotée & hauteur de 47 millions F. Cependant la dotation nette de reprise s'établit
a+ 27 MF.

La provision pour PGE a été dotée & hauteur de 72 millions F ( 70 millions F pour la SEM Agglo et 2,2 millions
F pour 'EHPAD de Tina)

- Autres chargas courantss dexploitation. Le poste passe de 30 millions F en 2020 a 25 millions F en
2021 et comprend 20.9 millions F de créances clients passées en perte (contre 11,9 MF en 2020).

La SEM Agglo dégage un résultat d’exploitation sur 'exercice de 511,2 millions F en 2021 contre
un résultat d’exploitation de 407,5 millions F en 2020 (4 25%).

Le résultat financier

Le résultat financier de 2021 est déficitaire de 194,5 millions F. Il est principalement constitué dintéréts sur
emprunts en phase locative,

Le résultat exceptionnel

Le résultat exceptionnel de 2021 ressort & -26,6 millions F contre - 123 KF en 2020. La perte exceptionnelle
de l'exercice s’explique par la dépréciation d'études sur les projets abandonnés et qui ont été déconventionnés
par la province Sud au premier trimestre 2022 (il s'agit des opérations Joka Bwa et M’BE).

Le résultat net et fa CAF

Le résultat net consolidé ressort & + 290 millions F en 2021 contre un résultat net consolidé de 243,9 millions
F en 2020.

Au 31 décembre 2021, la CAF brute s'établit + 758,8 millions F et la CAF nette ressort & 220 millions F.
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Evénements intervenus depuis la cléture de Vexercice social

Présentation d'opérations de requalifications urbaines

Face aux problématiques d'insécurité partagées par I'ensemble des partenaires (bailleurs sociaux, province
Sud, communes, associations, Etat), sur les résidences de logements locatifs aidés, la province Sud a mis en
place la démarche projet « habitat tranquille — HABILE » qui vise & redonner de Fattractivité aux résidences et
améliorer le cadre de vie des habitants. La province Sud et I'Etat accompagnent ainsi les projets de
résidentialisation et de rénovation par des actions de gestion Jocative renforcée et de médiation. Clest ainst
que la SEM AGGLO a présente en février 2022, trois dossiers dits de requalification urbaine qui sinscrivent
dans cette démarche de Phabitat tranquille :

Deux projets dans la zone de Dumbéa sur Mer :

-~ Projet de requalification urbaine ARAWA/ORONA pour un montant total de 207 MF (actions soclales

incluses)
- Projet de requalification urbaine APOLIMA/ TAKUTEA évalué & 470 M# (actions sociales incluses)

Un projet sur la commune du Mont Dore sur Fensemble ARUE proche de la Brigueterie pour un montant total
de 87 MF (actions sociales incluses).

A ce jour, 2 dossiers ont regu un accord pour linscription au contrat de développement (ARAWA/ORONA et
ARUE) et bénéficieront d'une subvention a hauteur de 50 % du montant des travaux. La SEM Agglo reste dans
Vattente d’'un accord sur le dossier APOLIMA/TAKUTEA,

L'ensemble de ces travaux de rénovation et d'amélioration dont le montant total se chiffre & 675 miflions F.CFP,
figurent au PPIE de 2022 & 2024 et devront étre achevés avant la fin de l'exercice 2024,

Organisation

La direction générale évolue en mars 2022 avec ['arrivée de Maud PEIRANO au poste de Directrice générale
adjointe. Cette derniére est notamment en charge du pilotage des ressources humaines et des finances et
plus largement des services supports de l'entreprise.

Par ailleurs, afin de faire face aux différents enjeux sur la rénovation, la SEM Agglo va dédier un chargé
d'opérations sur les sujets de médiations sociales et de requalifications urbaines. Un renfort de moyens sur
une durée déterminée sera nécessaire sur les directions du patrimoine et de la production pour tenir les
objectifs de production d’une part et de réalisation du PPIE d'autre part.

Projet de recapitalisation

La SEM AGGLO a finalisé fin avril la mise a jour de ses projections financiéres & 20 ans, a la demande de la
Banque des Territoires. La trajectoire financiére & 10 ans confirme le besoin d’apport d’un milliard F.CFP pour
permettre le développement de la SEM Agglo {construction nouvelle et entretien du patrimoine existant).

Les discussions entre actionnaires sur la recapitalisation de la SEM Agglo devraient ainsi se poursuivre dans
I'ebjectif d'un renforcement des capitaux de la structure avant fin 2022.

Prévisions pour Fexercice en cours

L'exercice 2022 sera un exercice dense en termes de livraisons avec :

- La résidence LES JARDINS DE LA GARE, comprenant 26 logements (14 LLA/12 LLT), située sur la
commune de Paita qui a &té livrée le 11 avril 2022,
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- Le chantier NEKOO BE de 45 logements intermédiaires sur la commune de Dumbéa devrait étre livré
pour fin aclt 2022,

- la commercialisation des 30 logements (21 LLA/9 LLT) de la résidence NUMBA, située également sur
la commune de Dumbéa, qui devrait s'‘échelonner entre aoiit 2022 et février 2023.

- Lafin des travaux de réhabilitation des 6 logements (3 LLA er 3 LLT) de la résidence LES BALSAMINES
qui est prévue pour le mois d’'octobre 2022,

- Enfin, les 12 logements (8 LLA/4 LLT) de la résidence située & Paita, LES PRES FLEURIS devraient &tre
livrés en décembre 2022,

La SEM Agglo a lancé au 1% trimestre 2022, les travaux des programmes de construction de logements locatifs
LLA/LLT AUTEUIL et RINGWAY. Ces 2 programmes se situent sur la commune de Dumbéa. Les travaux de
réhabilitation pour LES BALSAMINES, situé sur la commune de Nouméa, devraient commencer au mois d'aoiit
2022. Enfin, le démarrage des travaux pour I'opération MAHALE est prévu pour le 48 trimestre 2022 ainsi
que ceux dHANAE. Les mises en chantier prévisionnelles de Fexercice 2022 représentent un total
d'investissement de 1,6 milliards F qui s'échelonneront jusqu'en 2024 pour une production globale de 65
logements.

La recapitalisation de la SEM Agglo sera une étape indispensable pour lancer les chantiers des résidences de
L'ERIDAN, 42 logements & Dumbéa-sur-Mer, HANAE, 46 logements individuels 3 Paita, et L'EMERILLON, 23
logements & Auteuil. Leurs dates de démarrage pourraient donc &tre décalées pour le prochain exercice.

La Direction de la Production doit par ailleurs prendre en compte l'augmentation des colits des matiéres
premieres et des cofits du fret, ainsi que les problématiques de pénuries, qui sont apparues sur le teritoire 3
partir du 2e trimestre 2021 et qui se renforcent en 2022. Une situation haussiére qui pourrait se répercuter
sur les chantiers de la SEM Agglo : demandes de renégociation des marchés de la part des entreprises,
difficultés d'approvisionnement, amplification de la déstructuration de fa filitre du BTP dans un contexte
économique déja difficile. Le risque dalfongement des délais de chantier est avéré, tandis que les chantiers
font face a des entreprises manquant d'encadrement ou qui sont en difficulté financiére, renforcant le risque
de malfagons ou d'abandon de chantier,

It est & noter une augmentation moyenne des prix pratiqués par les entreprises depuis 2021, Elle peut &tre
estimée globalement entre +10% a +20% a ce jour. Cette inflation est inquiétante, si elle se répercute sur
les prochains appels d'offres. La SEM Agglo demeure particuliérement attentive & I'évolution de la situation.

Apres une nette amélioration de la vacance et de [impayé sur I'exercice 2021, la direction de la Gestion
Locative anticipe une dégradation des indicateurs sur 2022, une position qui explique d’aifleurs qu'un taux de
vacance de 6% ait été retenu pour la construction budgétaire 2022.

Le taux de vacance se positionne & 5% au 31 mars 2022, Le niveau significatif des livraisons pour 2022 avec
notamment la résidence de 45 logements intermédiaires NEKOO BE, font craindre des difficultés de
commerdialisation, compte tenu de Févolution défavorable du contexte économique général en Nouvelle
Calédonie.

Il est a prévoir une évolution des impayés, méme si au 31 mars 2022 il n‘est pas observé une dégradation
significative de cet indicateur, néanmains I'inflation constatée sur le prix des matiéres premiéres et sur énergie
risquent dimpacter de fagon significative Je pouvoir dachat des ménages et rendre davantage fragile les
situations financiéres des locataires du parc locatif social.

Le PPIE de I'exercice 2022 est particulierement volontariste avec un budget de 547 MF qui a été présenté au
CA du 6 décembre 2021,

En 2022, la SEM Agglo va deémarrer des travaux de sécurisation des résidences et de requalification urbaine.
It s'agit d'un programme conventionné par [a province Sud dune durée de 3 ans, s'étalant de 2022 a 2024,
Ces travaux concernent les résidences ARUE, TAKUTEA, APOLIMA, ARAWA et ORONA, Le montant des travaux
est évalué a 675 MF étalé sur 3 exercices (2022 & 2024).
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Les travaux de ravalements de facades concerneront la résidence CIKOBIA 1, ainsi que fa pose de carrelage
aux sols et aux murs des résidences CIKOBIA 1 & 2 et MAKOGAI 1& 2. Tout comme les travaux d'enrobés de
parking qui s‘appliqueront aux résidences UERE et ERROMANGO en 2022,

Enfin divers travaux sont prévus comme la gestion des eaux de ruissellement et 1a reprise de talus sur fa butte
de Koutio,

Pour la CAPHI, I'année 2022 va essentiellement consister & ¢

- Préparer sa candidature pour répondre a lappel d'offres que la province Sud doit lancer courant 2022
pour la mission de gestion des aides provinciales a 'habitat individuel. En effet, la province Sud nous
a confirmé avoir écarté fa piste de la création d'une SPL.

- Reprendre ses actions de communication de proximité {communes, réunions publiques d‘informations,
partenaires, relais locaux...} pour informer largement les administrés sur les nouvelles dispositions du
code des aides, plus favorables suite & la modification intervenue en septembre 2021, notamment
pour les dispositifs LAPS et APRAH générateurs de chantiers pour la CAPHI.

- Piloter 'ensemble des intervenants et actions nécessaires pour optimiser le calendrier travaux de
V'opération de rénovation « Les Hauts de Marconi », dont l'un des principaux enjeux est le délai de
réalisation des travaux pour assurer la sécurité des biens et des personnes avant la prochaine saison
¢yclonique.

- Travailler en collaboration avec la Direction de I'Emploi et du Logement et les OLS pour déployer le
dispositif AFAPS prévu pour les opérations de [ocation-accession des OLS, dont les premiéres
opérations éligibles arriveront mi-2022.

La Sem Agglo a finalisé en 2022 le renouvellement de son Infrastructure informatique, elle s'appréte 3 lancer
courant 2022 le chantier structurant du changement de son ERP, devenu obsoléte (la version utiisée par la
SEM Agglo ne sera plus maintenue par FEditeur).

Elle lance également une étude sur la pesée des postes sur I'ensemble de la SEM Agglo et qui permettra 3

ferme de définir les besoins en termes de nouveaux métiers.
Mi-mai 2022, départ du Directeur financier et arrivée concomitante du houveau DAF.
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Haut-Commissariat de |3 Républigue |
en Nouvelle-Caladanie

20 DEC. 2022

CONTROLE DE LEGALITE
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