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09h30 — 09h45 Accuell

09h45 — 10h00 Mots d’accuell Stephane CARASSOU (USH MP)
Serge BERGAMELLI (CDC)
10h00 — 10h45 L’analyse financiere des Olivier LIVROZET (CDC MP)
opérateurs
10h45 - 11h15 Les différents profils Najoua BENFELLA (CDC)

d’amortissement des préts
11h15-11h30 Pause

11h30 - 12h30 La gamme des nouveaux produits Olivier LIVROZET (CDC MP)
Développement Durable Jean-Sébastien SAULNIER
D’ANCHALD (CDC)

12h30 — 13h Questions - Débat

Chaque séguence inclue un temps d’échange en fin de présentation

Rencontre USHMP/CDC
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Etude sur les organismes HLM de la région
Midi-Pyrénées

Caiss,e‘ ,
desDépbts

FONDS D’EPARGNE

L’étude porte sur les bilans et comptes de résultat 2005 a 2008 de
28 organismes de logement social de la région Midi-Pyrénées :

13 Offices Publics de I'Habitat,

10 Entreprises Sociales pour I'Habitat,
2 Societés Anonyme d’Economie Mixte
3 structures autres (UES, COOP).
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Etude sur les organismes HLM de la région
Midi-Pyrénées : données consolidées

Caisse _
desDépots

FONDS D’EPARGNE

Patrimoine . maintien d’'une croissance soutenue
PATRIMOINE 2005 2006 2007 2008 | 2008/07 | 2007/08 %
Nombre de logts et foyers 109848 | 112660 | 115713 | 116905 | 1192 1,0%
dt gérés en direct 101533 | 103737 | 105834 | 107434 | 1600 1,5%
neufs acheves 1910 2133 2 363 2493 130
acquis (dt acquisit-am) 604 726 454 1450 996
vendus -181 -223 511 -467 44
démolis -804 633 -420 612 -192
mises en chantier (0S) 2561 2715 3077 3147 10 2,3%
logements vacants 3250 3265 3625 3823 198
dt vacance technique 594 1715 1846 1738 -108
dt vacance commerciale 1509 814 833 1210 317
taux mises en chantier/parc 2.3% 2.4% 2.1% 2. 1%
taux de vacance commerciale/parc 1.4% 0,7% 0,7% 1,0%
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FONDS D’EPARGNE

Structure financiere fin 2008 :
progression du FDR et leger recul de la trésorerie

Etude sur les organismes HLM de la région
Midi-Pyrénées :donnees consolidées

STRUCTURE FINANCIERE (données en K€) 2005 2006 2007 2008 | 2008/07 |{2007/08 %
Capitaux propres corrigés 449503 | 467783 | 553151 | 673925 | 120774 | 21.8%
dt Situation nette comptable 345236 | 389072 | 457392 | 537634 | 80242

Potentiel financier 176369 | 178773 | 175557 | 201719 | 26162 | 149%
Ressources semi permanentes 89417 | 90997 | 92293 | 92902 609

Dépenses nettes sur opérations preliminaires locati ~ ves 41277 | -16163 | -8142 | -15076 | -6934

Fonds de roulement net total au 31/12 224509 125360 7 | 259708 | 279545 | 19837

Fonds de roulement net total au 31/12 en €/logement 2044 2251 2244 2391 147 6,5%
Exc (+) / Bes(-) en fonds de roulement au 31/12 loc  atif 88141 | 105387 | 102514 | 87998 | -14516

Exc (+) Bes (-) de financement autres activités que  locatif 18070 | -23846 | -13746 | -28189 | -14443

Trésorerie nette 204580 | 335148 | 348476 | 339354 | 9122 | -2,6%
Tresorerie nette au 31/12 en €/logement 2682 2975 3 012 2903 -109

Taux de retard de paiement (en % du quittancement)(  moy) 8,4% 11% 6,0% 6,2%

Fonds de roulement net total & terminaison 305312 2 35295 | 262800 | 317720 | 54920
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Etude sur les organismes HLM de la région
Midi-Pyrénées : données consolidées

Exploitation: tendance baissiere confirmée du taux de MBAL
EXPLOITATION LOCATIVE (données en K£) 2005 2006 2007 2008 2008/07 | 2007/08 %
Loyers théoriques (loyers nets + pertes/ vacance) 97 458 414 645 435090 | 455132 20 041 4,6%
Pertes de loyers liées a la vacance -4 705 -2 611 -2 831 -4 279 -1447
Loyers nets 392753 | 412034 | 432259 | 450853 18 594 4,3%
Loyers nets moyen mensuel en €/lgt géré non vacant 3 33 342 352 363
Annuités locatives hors RA -182864 | -190136 | -198227 | -211274 | -13047 6,6%
Annuités locatives hors RA en % des loyers nets -fi6, 6% -46,1% -45,9% -46,9%

Marge brute locative 212460 | 224451 240563 | 247021 6 458 2,7%
Total charges de fonctionnement non récupérables br  utes -84 861 -92 404 -92 454 -97 350 -4 896 5,3%
Total charges de fonctionnement nr en €/lgt gere -83 6 -891 -874 -906 -33 3,7%
Entretien courant -16 376 -18 828 -20 715 -23 162 -2 447 11,8%
Dépenses nettes de GE -29 363 -27 305 -31 892 -35490 -3598 11,3%
s/tot Effort de maintenance -45 739 -46 133 -52 607 -58 652 -6 045 11,5%
s/tot Effort de maintenance en €/lgt géré -450 -445 -4 97 -546 -49 9,8%
Taxe fonciere -37 985 -39 689 -41 348 -42 913 -1 565 3,8%
CAF locative avant produits financiers 13 875 46 225 54 154 48 106 -6 048 -11,2%
CAF locative avant produits financiers en % des loy  ers nets 11,2% 11,2% 12,5% 10,7%

CAF locative apreés produits financiers b3 110 54 148 57 476 55 862 -1614 -2,8%
CAF locative aprés produits financiers en % des loy  ers nets 13,5% 13,1% 13,3% 12,4%

Solde dotat/reprises sur provisions locatives 941 P 253 -1 351 13 1364

MBA locative 54 051 56 401 56 125 55 875 -250 -0,4%
MBA locative en % des loyers nets 13,8% 13,7% 13,0% 12,4%




Caisse _
desDépots
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Etude sur les organismes HLM de la région
Midi-Pyrénées : données consolidées

Croissance de la MBA globale 2008: variation majoritai  rement liee
aux plus-values de cession , confirmation du redresse ment des
marges sur autres activités

EXPLOITATION GLOBALE (donnees en Kg) 005 | 2006 | 2007 | 2008 | 200807 |2007/08%
MBA locative bl | 56401 | 56125 | 5585 | -0 | -04%

MBA promotion accession, gestion de préts et autres ~ activtes | <909 | 1196 | 2028 | 2511 | 483

Marge exceptionnell 26000 | 1042 | 1435 | 3053 | 16198 | 1124%

(it plus-value de cessions 41 ) 6934 | T288 | 2655 | 19264

(it plus-value de cessions en % MBA globale 1%  |137% 101% | 29%%

ImpGts Sur les societes 0 -3 B | 54| 156

MBA globale 05752 | 50516 | 72430 | 88665 | 16235 | 224%

Resultat net comptable 5050 | 43139 | 72501 | 8149 | 898 | 123%
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5 ] Etude sur les organismes HLM de la region
gaist,e ) Midi-Pyrénees : comparaison consolidation données
S R régionales /consolidation données nationales

FONDS D’EPARGNE

Dynamisme régional recurrent pour les mises en chantie r
Croissance du haut de bilan
Maintien d’une gestion des recouvrements maitrisée

COMPARAISON /DONNEES NATIONALES 2005 | 2006 | 2007 | 2008 |{2007/08%
Patrimoine : taux mises en chantier/parc DH p3%  RA% R 7% | 2%
NAT 08% | 10% | 12% | 13%
Patrimoine :taux de vacance commerciale/parc DR ,4% 0,7% | 0,7% | 1,0%
NAT 13% | 09% | 09% | 09%
Structure financiere :FR au 31/12 en €/logement DR 2 044 | 2251 2244 | 2391 6,5%
NAT 2007 | 2080 | 2367 | 2124 | -10,2%
Structure financiere : trésorerie en € /logement DR 2 682 2975 | 3012 2903 -3,6%
NAT 2062 | 2685 | 2810 | 2469 | -12,1%
Structure financiere : taux retard paiement DR B,4% [, 1% | 66% | 62%
NAT 113% | 117% | 12,6% | 153%
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= Mises en chantier 2008/parc fin 2008 : 3 ¢™e rang national
“ moyenne nationale arithmétique=  1,8%, pondérée = 1,3%
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= Fond de roulement fin 2008 en €/logement : 8 ™M rang national
“ moyenne nationale arithmétique= 2201 , pondérée = 2124
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= Décomposition de la tresorerie en euros par logement

DR2006 NAT2006 DR2007 NAT2007 DR2008 NAT2008
3500
3 000
935 886 756 753

2500 794 759
2 000
1 500
1 000
500

0
-500
O Fond de roulement 0O exc/bes fin hors locatif O Exc/bes en FR Exploitation




Etude sur les organismes HLM de la region

Caisse Midi-Pyrénees : comparaison consolidation données

desDépobts

FONDS D’EPARGNE

regionales /consolidation données nationales

Dynamisme de construction => accroissement de I'annuité de dette
Maitrise relative de I'’évolution des charges
Croissance soutenue de l'effort de maintenance
Hausse des plus-values de cessions en 2008 : concerne un emprunteur

COMPARAISON /DONNEES NATIONALES 2005 2006 2007 2008 |2007/08 %
Loyers nets moyen mensuel en €/gt géré non vacant D|R 333 342 352 363 2,9%
NAT 329 338 349 358 2,6%
Annuités locatives hors RA en % des loyers nets DR 6,6% | -46,1% | -459% | -46,9%
NAT 42,1% | -415% | -42,8% | -43,1%
Total charges de fonctionnement nr en €/Igt géré DR 836 -891 -874 -906 3,7%
NAT -961 -970 971 -1028 5,9%
s/tot Effort de maintenance en €/lgt géré DR -450 -445 -497 -546 9,8%
NAT -530 -553 -599 -610 1,8%
MBA locative en % des loyers nets DR 138%  [13,7% [30% [l 24%
NAT 127% | 128% | 121% | 11,5%
Plus-value de cessions en % MBA globale DR 7,9% 138% 1L 01% | 29,9%
NAT 131% | 16,0% | 169% | 17,8%




Etude sur les organismes HLM de la region
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S R régionales /consolidation données nationales

FONDS D’EPARGNE

Décomposition des charges et caf locative en % des loyers nets
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Etude sur les organismes H[M de la région

Caisse _ Midi-Pyrénees : comparaison consolidation données

desDépots G . . , _
S regionales /consolidation données nationales

Taux de MBA locative fin 2008 en % loyers: 7 ¢™e rang national
moyenne nationale arithmétique= moyenne pondérée = 11,5% (hors Nouv.Cal)
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Etude sur les organismes HLM de la région

Caisse Midi-Pyrénées : positionnement individuel
desDépobts

FONDS D’EPARGNE

8 OLS disposent d’'un parc > parc moyen et représent  ent 68% du total des logements
Moyenne cumulée mises en chantier 2005-2008= 411 so it environ 10% du parc fin2008
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Etude sur les organismes HLM de la région

Caisse Midi-Pyrénées : positionnement individuel
desDépobts

FONDS D’EPARGNE

Décomposition de la trésorerie fin 2008 en €/logeme  nt (fond de roulement en € par logement
croissant de gauche a droite) moyenne régionale arithmétique=  3634€, pondérée = 2903 €
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Etude sur les organismes HLM de la région
Midi-Pyrénées : positionnement individuel

Taux d’annuités de dettes rapporté a I'age du patrimo

moyenne régionale arithmétique=

ine

48,5% ; 26 ans , pondéree = 46,9% ; 28 ans
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Etude sur les organismes HLM de la région

Caisse Midi-Pyrénées : positionnement individuel
desDépobts

FONDS D’EPARGNE

Détail de la caf locative 2008 en euros/logement g  €ré (taux caf croissant de gauche &  droite)
moyenne régionale arithmétique= 336€, pondérée =44 8¢€
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Etude sur les organismes HLM de la région

Caisse Midi-Pyrénées : positionnement individuel
desDépobts

FONDS D’EPARGNE

Décomposition du taux de MBAL 2008 en % loyers  (taux CAF croissant de gauche a droite )
moyenne régionale arithmétique= 10,5%, pondéréee=1 2,4%
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Etude sur les organismes HLM de la région

Caisse Midi-Pyrénées : positionnement individuel
desDépobts

FONDS D’EPARGNE

Décomposition du taux de MBA globale 2008 en % loye rs locatifs
(taux de CAF croissant de gauche a droite )
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Etude sur les organismes HLM de la région

el Midi-Pyrenées : évolution 2008/2007
esDépots

FONDS D’EPARGNE

Comparaison du fond de roulement a terminaison en €  /logement
(tri croissant /données 2008 de gauche a droite) moye  nne pondérée 2007 = 2271, 2008 = 2410
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Etude sur les organismes HLM de la région

el Midi-Pyrenées : évolution 2008/2007
esDépots

FONDS D’EPARGNE

Comparaison du taux de MBA locative en % des loyers Moyenne : 10,68% (tx de cat loc 08 croissant de gche a dte)
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09h45 — 10h00 Mots d’accuell Stéphane CARASSOU (USH MP)
Serge BERGAMELLI (CDC)
10h00 — 10h45 L’analyse financiere des Olivier LIVROZET (CDC MP)
opérateurs
10h45 - 11h15 Les différents profils Najoua BENFELLA (CDC)

d’amortissement des préts
11h15-11h30 | Pause

11h30 — 12h30 La gamme des nouveaux produits Olivier LIVROZET (CDC MP)
Développement Durable Jean-Sébastien SAULNIER
D’ANCHALD (CDC)

12h30 — 13h Questions - Débat

Chaque séguence inclue un temps d’échange en fin de présentation

Rencontre USHMP/CDC

10 juin 2010 Midi-Pyrénées



Comprendre les mecanismes
d'amortissement des préts

Task Force Juin 2010




Trois eéléments essentiels pour le calcul d’'un tableau

Caisse d’amortissement
desDepots

Calculé en fonction du taux d’intérét

Remboursement du montant emprunté

Compose de l'intérét ET de 'amortissement

[l =) SN Ty
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desDépbts

I. Le cas simple de I'amortissement connu d’avance (taux
fixe ou révisable)

II. La révisabilité Caisse des Dépots : un « effet retard » et
un controle des evolutions de I'échéance
0 Une budgétisation facilitée par « l'effet retard »
= La « Simple Révisabilité » (SR)
= La « Double Révisabilité » (DR)
III. Quelles conséquences de la révisabilité sur les profils
d’amortissement Caisse des Dépots ?

0 L'Intérét Différé (ID) : privilégier le sous-amortissement en
cas de hausse des taux

o L'Intérét Compensateur (ICO) : maintenir I'amortissement
malgre les evolutions de taux

1Iv. Conclusion ICO / ID : quelles différences, quels impacts ?
V. Annexes

Astuce : pour revenir au sommaire a tout instant, cliquez sur le logo Caisse des Dépbts

‘ Juin 2010 ‘ Task Force



Le cas simple de
I'amortissement connu d’avance

: - Caiss,e:w A
(taux fixe ou révisable) desDépéts

ONDS D’EPARGNE




Différents types d’amortissement : le cas simple du

Caisse Taux fixe a échéances constantes ou progressives

desDépbts

Ce peut étre une annuité, semestrialite, etc.

Capital restant di x taux d’'intérét applicable

Echéance — intérét
Constat au fil du temps : le montant
d’intéréts décroit, 'amortissement croit

* Cf. annexe | pour le détail de la formule mathématique

T =Ty ST T )
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Caisse

desDépbts

Différents types d’amortissement : le cas simple du

Taux révisable (ou fixe) a amortissement prioritaire

+ 4 % par an, constant (0 %), a la carte, etc.

Capital restant di x taux d'intérét applicable

L’amortissement étant cristallisé, 'échéance
est directement impactée par le taux
d’intérét

* Le 1" amortissement est déduit grace a la formule utilisée pour le prét a taux fixe. Cf. annexe |.

|
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Caisse _
desDépbts

2 types d’amortissement tres courants sur les marcheés de la
dette (particulier & pro)

Si le taux est fixe et que I'échéance est constante, on peut
utiliser indifféremment I'un ou l'autre des profils de Tableau
d’Amortissement

Le taux de progressivité de |'amortissement est égal au
taux d'intérét

En cas d’'amortissement constant (donc prioritaire), le
montant d’amortissement annuel est egal au CRD divise par
le nombre d’annees d’amortissement

‘ Juin 2010 Task Force



La révisabilité Caisse des Depots :

Un « effet retard » et un controle des e
evolutions de I'échéance desDépbts

ONDS D’EPARGNE




Caisse _
desDépbts

Une spécificité Caisse des Depots, « |'effet
retard » : le taux applicable a I'échéance est
connu des le paiement de I'échéance précédente.

Pour un prét payable le 15 mars 2010, la
référence est le livret A connu le 1¢" février 2009
soit 2.5%.

|
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Caisse _
desDépbts

Par rapport au « profil classique » des banques :

Un profil d’amortissement particulier, permettant
d'appliquer un taux de progressivite a I'échéance

Une volatilité et un « effet de palier » moindres,
I’écheéance n’étant pas deduite mais calculee

Un possible sous ou sur amortissement en fonction
de I'évolution des taux

Un mode de révisabilité applicable a de nombreux
préts Caisse des Depots

‘ Juin 2010 Task Force



Caisse _
desDépbts

La Double Révisabilité (DR) lisse les éventuelles
hausses d’echeéance liees au taux d’intéeret

Objectifs du lissage obtenu grace a la DR :
Un profil de prét préservant la trésorerie
Un profil de prét évoluant en lien avec la ressource

Conséquences du lissage :

Ralentissement (sous-amortissement) ou arrét de
l"'amortissement

Différé éventuel d’intéréts (si amortissement nul)

|
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Double Révision :

Caisse un meécanisme particulier d’'amortissement
desDépots

TAQO0 |

Hausse du LA :
73 000 1 - -la 'Eresore'rle est preserveei
- la pérennité de I'OLS assurée

72000 4

71000 4

70 000 +

69 000

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

@B Echéances (simple révisable) W Echéances (double révisable)  ———Ressources (loyers)

Hypotheéses : hausses annuelles des loyers de 0,75 % ; profil de prét a progressivité initale de 0,5 %

£ i | i s 4% | £ 1 | el
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desDépbts

La Double Révisabilité limitee applique un taux de
progressivité plancher définie par vos soins

En cas de baisse de taux, le taux de progressivite
est recalculé. Si ce dernier est inferieur au taux
plancher (0 % en géneéral), le taux plancher est
retenu.

L'effet d’'échelle est appliqué a la baisse

Vous bénéficiez immédiatement de la baisse
de taux

‘ Juin 2010 ‘ Task Force



Exemple d’incidence sur le profil d’échéance

Caisse ; d’une baisse de 0,25 bp du Livret A
desDépbts

Q
o
e
@
\Q
=
[S]
‘O
Q
o
4
o
@
—
c
o
=

7<) —————

7728 T —Y—— — ———————MNMVYS}))

72700 ————————Y|-||-_-hi

71500 L--— N ————— Sans révisabilité limitée, le taux
de progressivité devient négatif.
Pas d'effet « d’échelle »

72000 |- N

70500 |~~~ N N

70000 ------- Effet « d'échelle » appliqué |-~ NG
grace a la Double
Révisabilité Limitée
69500 +-------- T -

69 000

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20
Années

e AvANE == Double révisabilité "classique" ~—Double Révisabilité Limitée

"] [l =) SN Ty
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Privilégier le sous-amortissement en
cas de hausse des taux :

le mécanisme des Intéréts Différés JfCaisse
(I D) desDepots

ONDS D’EPARGNE




Intérét différé (ID) :

oty Quel profil de TA en cas d’évolution des taux ?
desDépbts

Le taux de progressivité obtenu permettra
de calculer la nouvelle échéance
(cf. annexe 1)

Capital restant di x taux d'intérét applicable
Si intérét calculé > échéance :

= différé d’intérét

= intérét = échéance

= amortissement nul

Si hausse de taux : sous-amortissement
Si baisse de taux : sur-amortissement

* Cf. annexe Il pour le détail de la formule mathématique

[T} R )
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desDépbts

En cas de hausse des taux, la
Double Révisabilité (DR) avec ID
ralentit d’abord I'amortissement

(sous-amortissement) PUIS
I'intérét si 'amortissement est nul

|
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desDépbts

Si le montant de la nouvelle échéance calculée
est inférieur au montant d’intérét calculé :

L’échéance sera entierement composée d’intérét

Le montant restant d( d’intérét est différe et
intégre en « stock d’intéréts différés »

L'amortissement restera nul tant qu’il existera un
stock d’'intéréts (déstockage des ID)

Une baisse des taux permet un déstockage rapide

|
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Maintenir le profil d’amortissement
malgre les évolutions de taux :

le mécanisme des Ci)ai%sga 5
s A desveports
Intéréts Compensateurs (ICO)  [ezrrrom:




Interét Compensateur (ICO):

Caisse Quel profil de TA en cas d’évolution des taux ?
desDépots

L'échéance est calculée en fonction du taux
de progressivité d’échéance
(selon annexe | et II)

L’amortissement est prioritaire en fonction
du taux de progressivité d’amortissement

Si intérét calculé > échéance - amortissement,
Génération d’intéréts compensateurs

* Cf. annexe Il pour le détail de la formule mathématique

| YT
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desDépbts

En cas de hausse des taux, la
Double Révisabilite avec ICO differe

UNIQUEMENT de l'intérét

‘ Juin 2010 Task Force
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desDépbts

La Caisse des DépoOts ne propose plus de préts a intérét
compensateur,

Concernant le stock :
L'amortissement étant cristallise,

La Double Révisabilité ne permettant pas une brusque
evolution de I'echeance,

=> La génération d'ICO est normale, car seul lI'intérét peut étre
« difféeré » dans le temps !

L'amortissement étant prioritaire, le déstockage des ICO en
cas de baisse des taux est plus lent que les préts a ID.

‘ Juin 2010 ‘ Task Force



Conclusion ICO / ID :
Quelles differences

: Caisse
Quels impacts ? desDépéts

ONDS D’EPARGNE




Caisse

desDépots

Conclusion :

ICO

Hypothese Livret A
1990 4.50%
1996 3.50%
1998 2.25%
1999 4.30%
7 - 2000 3.00%
L'amortissement reste L fil des 1CO it dant 2003 2.25%
PRI : e proril daes Crol endan 2005 2.00%
prioritaire quelque soit le Ip Lére partio d “f _ o I
4 . apag 7 a ar Ie u re uIS 2007 3.00%
mode de révisabilité partl pretp 2006 sons
décroit ensuite 2009 25%- 175 % 1.25%
. 0
2011 2.50%
2012 3.50%
2013 4.00%
100 0co 2014 3.00%
90,000 Profil des ICO pendant la vie du prét
80 000
40 000
70 000 30 000 _
—
60 000 20 000 ‘; . -
50 000 1L A -‘ 10000 =3 N ~..\\ RPN
AY
0 /""l'\',.“
40000 N ‘\l}' 4\-\
-10 000 \- =
30000 N N s
L L AL T oL P L (L -20 000 N
20 000 30000 . .
AN
10 000 -40 000 <
0 T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T ] -50 000
. Voo > ) \) A Q> ) Q N a O > » o QA Q ) N N N N ] o A Q> ) Q .
GG I S G I ARG N R R M M I R P R PSR SR S PSP R S 60000
—Remboursement Capital en SR 1 Remboursement capital en DR Q’ci\' qq"‘ Q’ci\ QQQ QQ“’ QQQ’ QQO" Q\'} Q\(? Q\?’ Qq')' QQP‘ Q":\ QQ,Q
C— Remboursement Capital en LR = = Amortissements v ~ v v v v v v v v v v v
— - -ICOSR— - -ICODR — - -ICOLR‘
r ERIE TN y
,.
- { L & {1 e § B &
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desDépots

100 000 _ i
Hypothése Livret A
En DR et DL ao(t-08 4.00%
90 000 ’ A
’ : aoat-09 1.25%
I amortissement est 200t-10 1250
80 000 stoppé mais le niveau de aodt-11 3.50%
I’échéance est lissee. ao(it-12 4.50%
0000 | ao(t-13 5.50%
/ aoit-14 4.50%
RO ] / ao(t-15 3.50%
1
60 000 ' L. a partir de Aodit 2016 3.00%
_ N . EpERa -
50 000 — 4ol ! I O -
BER y
40000 .‘ Profil des ID pendant la vie du prét
_/-_-- T \_ I 1500
30000 . N 1 oo 2
/ N / X
R ~ L I 500 \
20 000 N / - -
4 U SR Y I . . -1 —— 0 \
1 L m - N . ‘L=z - - o 7
v . - | . _,/f-“ \ '
p ._~-\_ , —-_— -: -500 I
10 000 V'S o e JL k- P4 v
= ’f -1000 \ ’
B b
\'\ ‘ 4 d -1500 \j
0 . . . . . - - i . . ' ¥
-2 000
2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
-10 000 aee 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020
C—1Remboursement Capital en SR —— Remboursement capital en DR ——— Remboursement Capital en LR — --DSR— - -DDR— - -DDL
— - - Amortissements SR — - —Amortissements DR — - - Amortissements LR
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Caisse _
desDépbts

La double révisabilité, pour lisser |'échéance et ainsi assurer
la pérennité de I'OLS, peut différer :

de I'amortissement puis de l'intérét (SI I'échéance est
inférieure a l'intérét) : cas de I'ID

Uniguement de l'intérét : cas des ICO

Dans tous les cas, il n’y a aucun impact financier :
intéréts ou amortissements différés portent a intérét
(= codt du lissage)

La seule différence est comptable : discrimination de
traitement entre le CRD et le stock d’intérét

‘ Juin 2010 ‘ Task Force



Caisse _
desDépbts

Pour plus d'informations, n’hésitez pas a vous
rapprocher de votre Direction Regionale

Vous trouverez ici les formules importantes
Et ici les différents exemples
Suite présentation, cliquez ici

http://www.caissedesdepots.fr

‘ Juin 2010 ‘ Task Force



Annexes

Comprendre les mécanismes d'amortissement des préts




Annexe | : calcul d'une échéance

Caisse
desDepots

Ou K,= Capital restant dd

p = taux de progressivité de I'échéance (exprimé en %)

t = taux d'intérét (exprimé en %) Echeance K, x ( _ pz T
“HaTY%

n = nombre d’échéances 1_(1"' p]

d,= nombre de périodes de différe d’amortissement 1+t

d.= nombre de périodes de differe total

Exemple : prét de 1 M€ sur 30 ans, échéance annuelle, taux 3.60 % (Livret A + 60bp), taux de
progressivité 0.5%, différé amortissement 2 ans :

Echéance 1 et 2 : 36 000 € (capital x intérét car différé d’amortissement)

Echéance 3 = 1000 000€ x

| Juin 2010 J - NS U ~ Task Force



Annexe |l :

Caisse Révision du taux de progressivité de I'échéance
desDépots

Ou p; = taux de progressivité final de I'échéance (apres révision du taux)

p, = taux de progressivité initial de I'echéance (avant revision du taux)
t. = taux d’intérét apres revision p; = {

1+t,
1+p)|-1
L xen)

t. = taux d’intérét avant révision

(exprimeés en %)

Exemple : soit notre prét de 1 M€ de I'annexe |, a la date du 1¢" aolt 2008. Si le Livret A diminue de
50bp au 1°¢" aolt 2009 (taux final : 4,60 % - 0,50 % = 4,10 %), le taux de progressivité de I'échéance
suivante (p,) sera egale a:

11+ 410%
1+ 460%

oF

x (1+ 025%)} -1=-0.229%

| duin2010 | ¢ by B |g $ 1=} Task Force



Caisse _
desDépbts

Ou K,= Capital restant di

p, = taux de progressivité de 'amortissement
KO X pa

(1+ pa)(n_da_dt) _1
2°"amortisserant= 1% amortisserantx (L+ p,)

n = nombre d’échéances 1* amortisserant=

d_= nombre de périodes de differe d’amortissement
d=nombre de périodes de differé total

(exprimés en %)

Exemple : soit notre prét de 1 M€ de I'annexe |, avec un taux de progressivite de 'amortissement (p,)
= 4 %. Les 2 premiers amortissements seront nuls (différé d’amortissement de deux ans), les 3¢me et

4eme seront quant a eux égal a :

. 0,
3*"amortisserant= 1000000x4 % =20012.9&¢

(1+49)%? -1
A*™gmortisserant= 20012.98€ x (L+ 4 %) = 20813.4%

‘ Juin 2010 Task Force




Caisse _
desDépbts

Les préts a intéréts compensateurs (ICO) Caisse des Dépots
donnent priorité a |'échéance.

Si :
e |e stock d’intérét est nul ou insuffisant au regard du
déstockage théorique d'ICO

e et que |I'échéance calculée moins l'intérét financier (distingue
de lI'intérét versé) est supérieur a I'amortissement théorique

=>» Alors I'amortissement sera égal a I'’échéance moins l'intérét

‘ Juin 2010 Task Force



Exemples

A W -
desDepots

Comprendre les mécanismes d'amortissement des préts




Caisse _
desDépbts

L’ensemble des exemples traités dans ce diaporama
traitera de |'évolution du prét suivant :

Prét de 1M€ sur 40 ans

Indexé Livret A + 60bp

Départ du prét : 1¢r fevrier 2008 (LA = 3.5%)
Périodicité annuelle

Taux initial de progressivité d’eécheances : 0.25%
Sans differe total ou d’amortissement

Sans préfinancement

E ‘ Juin 2010 ‘ Task Force



Sommaire des exemples
Caisse
desDépots

1 4

= Taux fixe a échéances constantes ou progressives
(page 6)
= Taux revisable a amortissement prioritaire
(page 7)
= Taux révisable a intérét differe
(page 18)
= Taux inflation a intéréts prioritaires
(page 22)
= Taux révisable a intérét compensateur
(page 27)

£ i | i ',i' 4% | £ 1 | l
| duin2010 | ¢ by B |g $ 1=} Task Force



Exemple du prét taux fixe a

echéances constantes Caisse
desDépots

ONDS D’EPARGNE




Exemple du taux fixe a échéances constantes
Caisse
desDepots

lere échéance 2¢eme dchéance

L L]
— 5 T )
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Caisse

desDépots
1 2 3 4 5 6
CRD (dE"Cthéance' CRD fin de
, éterminée : . A
Année Deébriu; ddee par formule et Amort;ss4ement Inicel(;et période d’?;matz)r(ét
p taux de (2-4) (1x6) (1-3)
(5 de N-1) progressivité)

0 1 000 000 €
N 1 000 000 € 55121.18 € 9121.18 € 46 000 € 990 878.82€ 4.60 %
N+ 1 990 878.82 € 55 121.18 € 9 540.76 € 45 580.43 € 981 338.06€ 4.60 %

‘ Juin 2010




Exemple du taux fixe a échéances progressives

Caisse

desDépbts

Les échéances peuvent egalement étre progressives :
1ere échéance 2¢me échéance

g SR,
IR, e T
i

71 Juin 2010 ¥ 4-3;




Exemple du prét taux revisable

a amortissement prioritaire Caisse
desDépots

ONDS D’EPARGNE




Exemple du taux revisable (ou fixe) a

Caisse amortissement prioritaire et progressif de 4%
desDépbts

1¢re échéance (taux 4.10 %) 2¢me échéance (taux 4.60 %)

| Juin2010 r*h! e 'h




Caisse

desDépots
1 2 3 4 5 6
CRD | |
AN Début de Echéance Amortissement Intérét CI:el?rifcl)rélede Taux
Nee | période (3+4) (deifgmmg)par (1x6) (13) d'intérét
(5 de N-1)
0 1 000 000 €
N 1000000 € | 51523.49€ | 10523.49€ | 41000.00€ | 989476.51€ | 4.10 %
N+1 | 980476.51€ | 56460.35€ | 10944.43€ | 4551592€ | 978532.08€ | 4.60 %
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Exemple du prét taux revisable

a Intéret differé Caisse
desDépots

ONDS D’EPARGNE




Exemple du prét a Interéts Différes (ID)
Caisse
desDépbts

lere échéance 2¢eme dchéance

"] - . T =Ty ST T )

.y [ . .,'i J =445 1l
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Caisse _
desDépbts

Malgreé I'évolution du taux (+12 %), I'échéance
reste contenue (+0.73 %), grace a la révision du
taux de progressivite,

L'intérét payé augmentant similairement au taux
d’intérét (+ 11 % / +4.6 KE : soit 45.6 K€),

I'amortissement est difféere (-4.2 K€ dans notre
exemple).

B  Retour |




Exemple du prét a Interéts Différes (ID)
Caisse
desDépbts

2¢me gchéance (taux 4.60 %) 3eme échéance (taux 5.35 %)

[T} R )

€ - - :
c .g'[ . .,'i J =445 1l
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Caisse _
desDépbts

L'’échéance calculée étant inférieure a l'intérét calcule, les
intéréts versés sont plafonnés au montant de I'échéance,

Le solde est différé en « Intéréts Différés »,

Ce stock d’intéréts sera déstocké en fonction des évolutions
de taux et portera intérét au taux du prét,

L'amortissement est nul tant qu’il existe un stock d’intérét.

‘ e -




desDépbts

1 2 3 4 5 5b 6
CRD + Stock Echéance Amortis- s A CRD fin de Stock
Année Interets dé iné sement Interet période d’Interets Taux
Début année (aftgrr:wlgleéi (2-4) (1x6) (1-3) fin de d'intérét
(5&5b de N-1) | P période
0 1 000 000 € 0.00 €
N 1 000 000 € 49 453.18 € 8 453.18 € 41 000.00 € | 991 546.82 € 0.00 € 4.10 %
N+ 1 991 546.82 € 49 814.94 € 4 203.78 € 45 611.15€ | 987 343.04 € 0.00 € 4.60 %
N+ 2 987 343.04 € 50 539.13 € 0.00 € 50539.13€ | 987 343.04€ | 2 283.72 € 5.35 %
N+ 3| 989 626.76 €
E ‘ Juin 2010




Exemple du prét taux revisable

a interét compensateur Caisse
desDépots
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Exemple du taux révisable a échéance et amortissement

Caisse prioritaires (profil avec ICO, progression amortissement 4%)

desDépbts

1¢re échéance (taux 4.10 %)

L’échéance est identique au prét avec
Intérét Différé (cf. annexe | et 11)

L’amortissement est identique a un
prét a amortissement prioritaire
classique (cf. annexe III)

Intérét théorique > amortissement + échéance
Génération d’intéréts compensateurs :

41 000 - 38 929.69=2 070,31 €

[T} R )
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Caisse

desDépots
1 2 3 4 5 5b 6
CRD + Stock Echéance Amortis- s A CRD fin de Stock
Année Interets dé iné sement Interet période d’Interets Taux
Début année (a?tgrnr;lgleéi (2-4) (1x6) (1-3) fin de d’intérét
(5&5b de N-1) | P période
0 1 000 000 € 0.00 €
N 1 000 000 € 49 453.18 € 10 523.49€ | 38929.69€ | 989476.51 € | 2070,31 € 4.10 %
N+ 1 991 546.82 € 49 814.94 € 10944.43 € | 38 870.51 € | 978 532.08 € | 8 810.95 € 4.60 %
‘ Juin 2010




/ ’ LUNION SOCIALE POUR LHABITAT
. Midi-Pyreénees

Caisse _
desDépots

09h30 — 09h45 Accuell

09h45 — 10h00 Mots d’accuell Stéphane CARASSOU (USH MP)
Serge BERGAMELLI (CDC)
10h00 — 10h45 L’analyse financiere des Olivier LIVROZET (CDC MP)
opérateurs
10h45 — 11h15 Les differents profils Najoua BENFELLA (CDC)

d’amortissement des préts
11h15-11h30 | Pause

11h30 - 12h30 La gamme des nouveaux produlits Olivier LIVROZET (CDC MP)
Développement Durable Jean-Sébastien SAULNIER
D’ANCHALD (CDC)

12h30 — 13h Questions - Débat

Chaque séguence inclue un temps d’échange en fin de présentation

Rencontre USHMP/CDC

10 juin 2010 Midi-Pyrénées



LES PRETS
ENERGIE PERFORMANCE

PEP C THPE
PEP BBC




Caiss,e‘ A
desDépbts

FONDS D’EPARGNE

Depuis 2006, la Caisse des dépots propose des goritax
bonifiés pour la construction de logements socerformants
au niveau energeétique.

Le principe retenu est de favoriser l'anticipatiate la
reglementation :

» 2006 : mise en ceuvre de la RT 2005, lancement du Pr
Energie Performance Construction THPE (cible RT(301

» 2009 : Loi Grenelle I, lancement du Prét Energie
Performance BBC (cible RT 2012)

USHMP / CDC - 10 juin 2010



Caisse _
desDépbts

FONDS D’EPARGNE

Principe : Prét complémentaire destiné a financerux ta
bonifié le surinvestissement necessaire pour atteird
niveau THPE (RT — 20%) dans des operations PLAI, LU
ou PRUCD.

Montant fixe forfaitairement a 7% du codt de reviarial de
I'opération (y compris la charge fonciere).

Taux : TLA — 30 pb.

En Midi-Pyrénees, 8,7 M€ de préts signes a fin m&H)2
pour 900 logements financeés.

USHMP / CDC - 10 juin 2010
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FONDS D’EPARGNE

* Principe : bonification directe de 20 pb du préAPLPLUS
ou PRUCD afin de simplifier le montage financier de

I'opération
= Taux:

> PLAIBBC : LA — 40 pb (0.85%)
> PLUS BBC et PRUCD BBC : LA + 40 pb (1.65%)

= Assiette de financement : I'intégralité des codts de
constructiord’'une opération, hors charge fonciere.

USHMP / CDC - 10 juin 2010
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FONDS D’EPARGNE

= Les conditions d’obtention (agrement, garantie$g®t
avantages liés (exonération de TFPB, TVA rédua} s
rigoureusement identiques a ceux du PLAI, du PLU8wu
PRUCD.

= Pour bénéficier de la bonification de taux, unerapen doit
obtenir lelabel « BBC Effinergie », délivre par les
organismes CERQUAL et PROMOTELEC.

» Le prét BBC est accordé sur la démarche de cettditaa
bonification est maintenue sur justificatif du ladéfinitif
(apres contrdle in situ) a fournir sous 2 ans.

USHMP / CDC - 10 juin 2010
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FONDS D’EPARGNE

= Un niveau de consommation energeéetigue maximum de 45
kWh/m2.an en Midi-Pyrénées, mesuré sur 5 usages.

= Un niveau de perméabilité a I'air inférieur a 0,6 mBia
en maison individuelle et a 1 m3/h.m2 en logements
collectifs.

= Une production locale delectricité (photovoltaique,
microéolien..) deduite des consommations a concceren
de 12 kWh/m2.an

= La surface SHON prise en reférence pour répondre au
exigences du réferentiel ne peut excéder 1,2 dossitface

habitable.

USHMP / CDC - 10 juin 2010
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FONDS D’EPARGNE

124 opérations observées dans 18 régions

28 logements en moyenne par operation

Surface moyenne des logements : 75 m? SHAB

Montant moyen des subventions (hors Etat) par leggm25 300 €
Montant moyen des subventions (hors Etat) par m2BH296 €

Colt de construction moyen / logement : 129 51224 @29 € hors IdF)
Colt de construction moyen / m2 SHAB : 1 862 € (1 6 Tbrs IdF)
Codt de revient moyen / logement : 159 132 € (14B&0ors IdF)
Codt de revient moyen / m2 SHAB = 2 297 € (1 985 &HdF)

NB : les montants sont communiqués TTC

USHMP / CDC - 10 juin 2010



Caisse _
desDépbts

FONDS D’EPARGNE

15 opérations observées

28 logements en moyenne par operation

Surface moyenne des logements : 67 m? SHAB

Montant moyen des subventions (hors Etat) par leggm27 000 €
Montant moyen des subventions (hors Etat) par m2BHA32 €

Codt de construction moyen / logement : 107 117 €

Colt de construction moyen/ m2 SHAB : 1 641 € (6 € a 1 833 €)
Codt de revient moyen / logement : 141 300 €

Codt de revient moyen/ m2 SHAB =2 174 €

NB : les montants sont communiqués TTC

USHMP / CDC - 10 juin 2010
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FONDS D’EPARGNE

= Surinvestissement moyen observé . 12% du colt de
construction, soit 9,5% du prix de revient de
'opération (+ 14,5% du colt de construction au
niveau national)..

= Part des subventions pour les opérations BBC:

» par logement : + 46% par rapport a une opération
classique

= par m?2 SHAB : + 52% par rapport a une operation
classique

USHMP / CDC - 10 juin 2010
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Impact environnemental et engagement citoyen

Le surinvestissement necessaire a la réalisatiamed’u
opération BBC diminue dans le temps en fonctiomed’u

« courbe d’apprentissage » En Midi-Pyrénées, en 2008 |
surinvestissement moyen pour une opération THRE éta
tombé a 4%, a moins de 1% en 2009.

Les mécanismes d’'éco-subventions sur critere BBCion
r6le incitatif limité dans le temps

USHMP / CDC - 10 juin 2010
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FONDS D’EPARGNE

= 'equilibre des opérations est aujourd’hui
doublement préservé :

* |Impact des subventions compléementaires
* Impact de la bonification de taux

= Opter des aujourd’hui pour le BBC, c’est
produire plus facilement et moins cher lorsque
la réglementation s’imposera.

USHMP / CDC - 10 juin 2010
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desDépots

L Rappel : 2 moyens de valoriser les CEE pour un maitre d’ouvrage éligible :

»Voiel : Dépot d'un dossier aupres de la DRIRE, inscription des CEE
validés sur le registre national Emmy, revente de gré a gré aupres d’'un
acheteur (obligé ou courtier)

> Voie 2 : Partenariat en amont des travaux avec un oblige, qui récupere
les CEE pour son compte moyennant finances. L’obligé doit tenir « un
rble moteur » dans I'opération génératrice de CEE

LU Une obligation d’économie d’énergie de 54 TWh cumac, peu contraignante
pour les obligés (fournisseurs d’énergie)

» Peu d’opérations d’achat, pour un prix moyen de 3,5 € du MWh cumac
» Peu de partenariats amont

L Forte complexité du montage de dossier (lourdeur du dossier, délais de
traitement de la DRIRE, nécessité d’'une gestion interne rigoureuse)

0 Complexité accrue pour les OLS par I'absence de cohérence entre les
dispositifs financiers : les CEE reposent sur la valorisation de composants,
alors que I'écoprét valorise une performance globale
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0 Constat : de nombreux bénéficiaires potentiels (OLS) ne se sont pas engagés
dans le mécanisme des CEE ou n’ont pas pu optimiser la ressource CEE

O Importantes disparités de valorisation selon les territoires (organisation régionale
d’EDF)

Q Effet volume déterminant dans la négociation d’un tarif d'achat : avantage aux
vendeurs détenant un gisement important

» D’ou intérét de se regrouper

0 Nécessite d’une structuration interne : du chantier de travaux jusqu’a la
transmission des dossiers

> QOutillage informatique indispensable : quelques OLS ont développé un
systeme maison (Paris Habitat, I13F, SNI, OPAC 38...)

» La structuration organisationnelle et informatique a un codt (temps, argent,
formation...)
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QIntroduction d’'une nouvelle catégorie d'obliges : les vendeurs de carburant
pour 90 TWh cumac (ex : Total, grande distribution...)

» Concurrence accrue entre acheteurs de CEE
U Relevement de I'obligation globale : 345 TWh cumac sur 3 ans (x6)
» Pour les vendeurs d’énergie, c’est un facteur 4,7 , modéré par les CEE déposeés
durant la période transitoire. Leur facteur réel est de 3,3.

U Restriction de la catégorie des éligibles : uniguement OLS, collectivités
locales, ANAH

U Relevement du seuil de dépot des dossiers de 1 Gwh cumac a 10 ou 20

L Renforcement annonce du controle des dossiers, notamment du point de vue
du mode de preuve (réle moteur) : Etat et ADEME veulent limiter I'émission
de la « monnaie » CEE

QO Professionnalisation du secteur : future place de marché (Powernext),
évolutions prevues du Registre Emmy (transparence des transactions...)

>>> Un nouveau contexte favorable a la valorisation financiere des CEE



Caisse _
desDépots

QPas partie prenante initiale du dispositif CEE, mais intervient en tant que
partenaire des bailleurs sociaux

ULa fiche CEE valorisant la performance globale enr  énovation
» Une initiative hetérodoxe (<> approche eélementaire)
> Intéréts : cohérence, simplification, efficacité
> Eligibilité décalquée de celle de I'écoprét (gain énergétique, Cep finale),
sans condition de Cep initiale
» La formule de calcul : kwWh cumac = C ef x Sshon x 19,41 x Coeff. global

QL Un outil de gestion interne des CEE bient6ét a la dis  position des OLS
» Un extranet efficace et tenu a jour en permanence
» Une assistance compétente
> Un outil simple d'utilisation et pédagogique
» Une plateforme commune, favorisant les regroupements pour optimiser la
ressource CEE



desDépots

QHypothese issue de I'étude Energies Demain 2007 : 8352 logements EFG a
rénover en Midi Pyrénées d’ici 2020, soit 4698 d’ici 2015 (ambitieux !)

L Gain énergétigue moyen sur les logements faisant I'objet d’'une demande
d’écoprét en Midi Pyrénées : 159 kWh ep / m2/ an, soit 132kWh ef / m2/ an.

L Calculs basés sur le calcul du projet de fiche en performance globale. Il s’agit
d’ordres de grandeur...

nb logements  |fgain TWh cumec
dible nationdle 380000 137 SonenETO D | it ene /gt [Joc et
Genelle 2015 OTIE mec hors taxes
ecoprét Mid Py 778 027 930469
aviil 2010 119 5%
&coprét Mid Py
dble Grenelle 2015 sk 2 R

ab €/ M\Wh cumec 1709 7,4%
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L Une convention de partenariat Region / USH MP/ CDC pour la construction et
la rénovation énergéetiguement performantes des logements locatifs sociaux

» Construction : 1 000 a 1 500 € par logt BBC en plus du prét PLUS, PLUS-
CD ou PLAI BBC

» Réhabilitation : 800 a 1 600 € par logt réhabilité financé par 'Eco-Prét
logement social réhabilitation

QUne étude portée par I'ARPE, estimant la qualité environnementale du parc
locatif social. Parc E,F,G estimé a 23 800 logts (20%) contre 1 794 000 au
niveau national (40%)

L Mobilisation du FEDER (Axe 3, mesure 1, sous mesure 1) : de 1 000 a 2 000 €
par logt réhabilité (classe D éligible)

[ Des subventions infra-régionales éco-conditionnées

L Un appel a projets 2010-2013 Région/UE/ ADEME dans le cadre de
PRELUDDE 2
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09h30 — 09h45 Accuell

09h45 — 10h00 Mots d’accueil Stephane CARASSOU (USH MP)
Serge BERGAMELLI (CDC)
10h00 — 10h45 L’analyse financiére des Olivier LIVROZET (CDC MP)
opérateurs
10h45 - 11h15 Les différents profils Najoua BENFELLA (CDC)

d’amortissement des préts
11h15-11h30 Pause

11h30 - 12h30 La gamme des nouveaux produits Olivier LIVROZET (CDC MP)
Développement Durable Jean-Sébastien SAULNIER
D’ANCHALD (CDC)

12h30 - 13h Questions - Débat

Chaque séguence inclue un temps d’échange en fin de présentation

Rencontre USHMP/CDC

10 juin 2010 Midi-Pyrénées



