Journées de formation des directeurs — Reims 2017

Atelier 1 : Quelle stratéegie économique et
financiere pour demain dans les coop’ HIm ?
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Quelle stratégie economique et financiere ? context e

* L’'apport en fonds propres dans les coop’ HIm et sa structuration
» ['organisation des activités et leur financement
e ['évolution des taux d’intérét et la liquidité

sont autant de risques averes pour les coopératives qui peuvent
conditionner leur développement ou fragiliser forte ment leur
pérennité.

L'objet de cet atelier est de les identifier et de reflechir aux moyens de
s’en premunir a travers une stratégie économique et financiere
adaptée.
KDY
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Quelle stratégie economique et financiere ? Context e
Les fonds propres dans les coop’ him : structuratio n
évolution et enjeux stratégiques

L Un constat : en 5 ans les fonds propres des coopératives ont progressé de 28 % dont 15% par apport
externe quand le potentiel financier lui a augmenté de 15% mais

v

v

Le PFLT moyen des coopératives locatives baisse de 29 % en 5 ans

Le PFLT moyen des coopératives mixtes baisse de 16 % en 5 ans

La PFLT moyen des coopératives accession progresse de 24 % sur cette période
35 coopératives concentrent 71% du PFLT

60 coopératives ont moins de 1 Meuros de PFLT et représentent — 133 Meuros de PFLT (-58 en
2011)

Les besoins en fonds propres de l'activité locative et accession ont augmenté respectivement de
de 46% et 24% en 4 ans

L Les coopératives ayant moins de 1 Meuros de PFLT

v

o,0 0,0
13 locatives, 31 Accession et 16 gestion K PO

60 coopératives / 175 ont besoin de fonds propres Lasoluid) coopérative
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Quelle strategie économique et financiere ? Context e

Les fonds propres dans les coop’ him : structuratio n
évolution et enjeux stratégiques

Participation des partenaires au capital Evolution du capital des coopératives Him sur 10

166 ans
150 mNombre de coopératives - Capital moyen (K€)
i Capital total (M€)
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© 5 & € OQ'&" & Les coopératives d’Him de I'échantillon rassemblent 1 662 administrateurs, soit
\@Q& & @‘ﬁ une présence moyenne de 9,8 administrateurs par conseil d’administration. 62
& o . s .
s*&' e® % personnes physiques, 7% des collectivités,1,7% des salariés, 6% des CIL et
K

sacicap, 14% des OLS, 5% des coopératives him ou non

Les organismes Him détiennent ensemble en moyenne 68,6% du capital des

Les collectivités locales forment ensuite les partenaires privilégiés des
coopératives dans lesquelles ils ont des participations et 98 coopératives

coopératives d’HIm puisqu’elles sont désormais présentes dans 56% des
Action Logement est également engagée auprés des coopératives cooperatives Him (35 cooperatives fin 2015)

d’Him. Les collecteurs du 1% Logement possédent des participations Les SACICAP et leurs filiales sont présentes dans e P
directes dans 64 coopératives d’Him (38%), de plus de 20% du capital une coopérative sur quatre (43 coopératives) et <>4 D<>
dans 20 sociétés et pour 9 d’entre elles, y sont majoritaires en capital représentent 5,2% du capital total La solutigf coopérative

Diversifier les CA, s’entourer de compétences et d’alliés pour maitriser sa stratégieor



Quelle strategie économique et financiere ? Context e
Les fonds propres dans les coop’ him : structuratio n
évolution enjeux stratégiques

QO Lagouvernance dans les coop’him :
v" Regroupements et la concentration des organismes Him
v' Réforme action Logement et I'avenir des Sacicap

O Limplication des coopérateurs et des salariés :

v’ 76% des coops disposant de personnel les associent a leur capital mais 1,7 % des
administrateurs sont des salariés

v 6,9 % des coopérateurs s’expriment en AG et représentent 62 % des administrateurs
U Les outils externes de I'apport en fonds propres

v" Quasi fonds propres (préts haut de bilan et préts participatifs) : si les 60 coops utilisent ces
outils, hausse de 30% de leurs FP

v" Mobiliser les partenariats bancaires (participation des banques en parts sociales)

v' FCPE salariés outil défensif (certificats d’investissements coopératifs et/ou parts socia)éX

La solutidj coopérative

Ouvrir et diluer le sociétariat , renforcer les fonds propres en mobilisant les partenaires 4 ze.coor



Quelle stratégie economique et financiere ? Context e
Organisation des activites et leur financement

« L’activité accession génere des ressources permettant une diversification
d’activités : modele économique a développer (les marges alimentent I'injection
de fonds propres en locatif)

* la croissance des fonds propres injectés sur le locatif / nécessité des
augmentations de capital . Limitation des avances en compte courant sur cette

activité

« Cadencement d’activités en accession perfectible : impacts sur le résultat et
donc les fonds propres . Marges en accession tres inégales entre coops

* Quotité et modalités de financement PSLA, immobilisations financieres en
lotissement (séquestre notaire), financement acquéreur PTZ , garanties
d’emprunt et nantissements

* Création des OFS et des BRS : opportunité a saisir AN
»‘H‘M DO

» Mise en ceuvre de la garantie de rachat (risque non provisionne) L/I\R?COZ)éP



elle stratégie economique et financiere ? La

Fiche de synthese du DIS Année 2015

Seuils
Indicateurs de structure financiére 2012 2013 2014 2015 de reference
Fmd-s. Ppropres non u::ﬂngE en KE 11 705 i2 EM 13 560 14 E!-EE_ = 1 OO0 ME
Part des fonds propres investis en locatif £.8% 7.0% 7.5% 7.2% < 15%
FDI'IIiS pmpres- al‘fecte5 par Fugement gere- en HaE I] 8 B 1!} BT/ < .E.fj Ff_‘E':
F'ntenth'—ﬂ ﬁ:‘lanmra terminaison (FFLT} en I_{_€_ 7 021 7 372 7128 T 53'3. >0
F'FLT Engagem-ent en BC!I:E'EEIQI'I 18l 4 BDE 5 55-9 5 040 i I}_E? = 0
TI‘EENME n ﬂumhre |:FF_ Mais dE dépenses 5 4 5 5 = ¥ mois
Indicateurs de resuliat et d"avtofinancement
Autofinancement courant / Marges 3-55% _SE.,.S_% 4‘3,@3& _344% > 2%
.-_“.r_:nuiié d'e_w_'!'!pn..ln_t.' l_n'g_rers EII}‘E l::.'i1 '%% : ﬂﬂ_, 1?{. 59 5"#. < G%
Marge sur locati ! % des loyers 0.0% 42.7% 45.0% 45.0% > 20%
Marges brutes awe-&mm ) rrl::mbre de iugemenls In.rms fen HE_} 15 35 15 23 = 15 Mg
Taux dautofinancement net Him 10.8% 17,0% 11,7% 12.6% > 0%
Minpecicie sur 5 ane o tan dauloianceient et Hifn 0.0% 0,0% 0,0% 13.8% = 3%
Indicateurs d'activits et de gestion
L::ngemems mis en u:.ha.nn&r en E.DGESEI:IH {mu'_fenr'e 5ur4 an:sjl 403 335 285 2.'13 > 'fl‘
Nombre de logemenis vendus (PSLA. CCML, VEFA) 12 32 8 20 >0
Muﬂlaﬂldes |r'|1.renl:t-|.r5 nan ﬁ'nann:::ea .-'Ennds propres. 0,0% 0, 0% 1.8% 0,E% < 12%
F'EI'.I.-E.EHEH 1n1pa3de5 &t uacance.' h:ij'EFE {IIZHE 11'}5 ED'% 24% = 5%
Taux de p-ra-dul:r.lun de lugernems et de foyers en % du parc locatif 6.8% 8.,2% E 1% 5,0% > 0
Entretien courant des lageme-ntE en eura par logement P D 368 322 232 < 500
Logements vacanis au 31/12 en % du parc locatif 0.0% 1,1%, 2.1% 0,3% = 3%

Honoraires courants en Syndic par kot geére (en €) 127 127 123 141 =100
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Quelle stratégie economique et financiere ? Context e
Evolution des marchés financiers et liquidité

Un contexte de taux favorables mais..

14/12/2016 15/12/2016 16/12/2016 19/12/2016 20/12/2016

1 mois -0,9753 -0,9558 -0,.9716 -1,0410 -1,0519
3 mois -0,7866 -0,8642 -0,9258 -0,9751 -0,9761
& mois -0,7314 -0,7630 -0,8641 -0,8829 -0,8803
9 mois -0,7253 -0,7454 -0,8034 -0,8507 -0,8438
1an -0,6881 -0,7170 -0,7863 -0,7882 -0,7901
2 ans -0,6280 -0,6260 -0,6410 -0,6610 -0,6410
5 ans -0,0960 -0,0640 -0,0810 -0,1160 -0,0890
10 ans 0,7340 0,7780 0,7760 0,7130 0,7260
30 ans 1,6660 1,7110 1,670 1,5860 1,5970

07/2016 08/2016 09/2016 10/2016 11/2016
TMO 0,4300 0,4100 0,4500 0,5600 0,9000
TMB -0,5000 -0,5800 -0,6200 -0,6900 -0,7100
TME 0,2300 0,2100 0,2500 0,3600 0,7000

Les taux mensuels sont disponibles sous lo poge reuters (BDFCNOINDEXM) . .. o.®

La solutie coopérative
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Quelle stratégie economique et financiere ? Context e
Evolution des marchés financiers et liquidité

EVOLUTION DU TAUX A 10 ANS POUR LA FRANCE sur les 24 derniers mois [
290
750
o
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(Source: Agence France Tresor ) Y 0,0
SIS,
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et liquidité

Taux d’intéréet (Etats)

Les rendements des obligations d'Etat ont fortement augments au mois de novembre suite a I'élection de Donald Trump. Ainsi, 2 rendement du
10 ans américain progresse de plus de 50 points de base a 2,38 % fin du moiz de novembre. Le rendement du Bund temmine le mois doctobre & 0,28 %
(0,16 9% fin octobre). Le taux de MOAT & 10 ans gagne prés de 30 points de base sur le mois & 0,77 % (0,48 %% fin ociobre). Cette hausse généralisée
est liee a des anticipations d'inflation plus élevées de la part des investisseurs_. En effet, les investizseurs jugent que ka politigue économigue du
nouveau président des Etats-Unis dans un contexte de tensions sur e marche du travail devrait provoguer une hausse de Finflation.
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Evolution des marchés financiers et liquidité

Graphique 17

Evolution du taux d’augmentation des loyers
et du taux du livret A
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Evolution des marchés financiers et liquidité

L'inflation anticipée , la hausse du prix du pétrole, et la hausse des taux directeurs aux USA
auront un impact graduellement haussier sur les taux d’'intérét en France et sur le livret A

les taux courts terme seront impactés a la faveur de la hausse de l'inflation importée
hausse mesurée des taux long terme qui a déja commencé en Mai 2016
Sensibilité des taux Européens a la dette des Etats et aux spreads des pays périphériques

La dette locative et les crédits en accession pourraient connaitre une hausse des frais
financiers dés 2017 (1% de hausse du TLA pour 10 Mds d’euros d’annuité fait diminuer le
PF de 60 M d’euros) : risque quand le ratio annuité/loyers > 55%

Envisager d'utiliser la tresorerie a des stratégies de couverture de taux d’'intérét sur le stock
de dette et/ou de reduire le stock, de favoriser I'autofinancement des opeérations N
d’accessions (réduire les quotités d’emprunt) afin de limiter 'impact de la hausse anticipée

des taux

La solﬂ_i@ coopérative

A.RE.COOP



Quelle stratégie economique et financiere ?

* L'apport en fonds propres dans les coop’ HIm et sa structuration

Renforcement des apports pour 1/3 des coops
Implication des salariés (CA et FCPE) : gage de sta bilité et de pérennité
Diversification du sociétariat et de la gouvernance face aux risques de concentration

Utilisation des outils de fonds propres et quasi FP ( préts haut de bilan , SFHC, certificats
d’'investissements coopératifs, les autres coopérat ives him, FCPE Salariés)

* l'organisation des activités et leur financement

Adéquation prix/produit/marché . Opportunité des OF S et BRS
Diversification des activités et cadencement de la production .

Optimisation des quotités et modalités de financeme nt (arbitrage trésorerie et des fonds
propres )

Renforcer les coopérations entre coopératives HI  m

e |'évolution des taux d'intérét et la liquidité

hausse graduelle anticipée des taux , impact sur Au  tofinancement et injection FP

renégocier la dette et élaborer une stratégie de co  uverture

Mobiliser les partenariats bancaires pour s’assurer des liquidités et des garanties 0.0 “ 0.0
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