D-2011/456
Information au Conseil Municipal. Rapports d'activités 2009
et 2010 de la société Incité. Exercice clos le 31/12/2010.

Madame Elizabeth TOUTON, Adjoint au Maire, présente le rapport suivant :
Mesdames, Messieurs,

La SEM In Cité exerce deux activités distinctes :

e la gestion locative de son parc immobilier et la construction de logements sociaux ;

e |'activité d’aménageur dans le cadre notamment de la convention publique
d’aménagement du centre historique d’agglomération.

PATRIMOINE ET CONSTRUCTION

Incité gére 1.762 logements, deux centres commerciaux, une station service, trois
commerces en centre ville et la chaufferie collective du grand parc. Incité construit des
logements neufs et en réhabilitation.

La derniére opération en date est |'opération Arc-en-ciel située avenue Emile Counord.
Elle comporte 40 nouveaux logements sociaux mis en location depuis le 4 janvier 2010.
L'opération 16 cours Victor Hugo, 4 logements dont 3 PLAI et 1 PLUS, a été mise en service
le 2 aolt 2010. L'opération située 12 rue des Menuts (3 logements PLAI de type 3) a été
mise en service le 1% décembre 2010.

METIER D’AMENAGEUR

L"activité d’Incité dans le centre historique en 2010 s’est poursuivie a un rythme ralenti dans
|"attente de la mise en ceuvre d’une nouvelle OPAH RU et du PNRQAD.

LES COMPTES DE L'EXERCICE 2009

L’exercice comptable 2009 se solde par un bénéfice de 290 120 euros aprés impot sur les
sociétés. Ce bénéfice est obtenu avec un chiffre d’affaires hors opérations d’aménagement
de 7 203 585 euros, en progression de 240 212 euros par rapport a 2008.

Les charges de I'exercice, hors charges récupérables et éléments d’aménagements, s’élévent
a 9 244 784 euros, un montant quasi identique a 2008. Les principales variations tiennent
aux charges financiéres, en hausse de 13.4 % (998 829 euros en 2009). A l'inverse, la
masse salariale est restée constante (baisse de 0.9% entre 2008 et 2009) et les dotations
aux amortissements et provisions sont orientées a la baisse (-10.1%). Incité emploie 48
personnes au 31 décembre 2009 (49 en 2008).

L’endettement financier 2009 progresse de 167 192 euros et s'éléve a 23 436 255 euros.
LES COMPTES DE L'EXERCICE 2010

L’exercice comptable 2010 se solde par un bénéfice de 253 448 euros aprés impot sur les
sociétés. Ce bénéfice est obtenu avec un chiffre d’affaires hors opérations d’aménagement
de 7 611 847 euros, en progression de 408 262 euros par rapport a 2009.

Les charges de I’exercice, hors charges récupérables et éléments d’aménagements, s’élévent
a9 756 769 euros, en hausse de 511 987 euros par rapport a 2009. Les principales variations
tiennent aux services externes, en hausse de 11, et aux dotations aux amortissements et



provisions en hausse de 18%. A l'inverse, les charges financiéres sont orientées a la baisse
(-16%).

L’endettement financier 2010 baisse de 479 854 euros et s’éléve a 22 956 401 euros.

Pour votre compléte information, vous trouverez ci-aprés le rapport d’activité. Je vous
demande, Mesdames, Messieurs, de bien vouloir en prendre acte.

INFORMATION DU CONSEIL MUNICIPAL



M. LE MAIRE. -

C’est la 456 qui est une information. Vous en avez déja parlé.
MME TOUTON. -

Oui, on I'a évoquée.

M. LE MAIRE. -

Trés bien. Il n'y a pas d’autres questions inscrites.

Je voudrais simplement rendre hommage au travail d'InCité et a celui de son Directeur Général qui
a fait un boulot formidable en centre ville.

Je rappelle que quand InCité s’est séparée de son patrimoine social pour investir elle I'a fait au
profit d’un autre bailleur social, donc c’est resté du logement social, bien évidemment.



Compte de résultat de la société Incité pour I'exer

cice 2009

Exercice 2009 - en EEments oS | Eléments CPA* | Total2009 | FEmeniSnors | Elements - roqq) 2008
Services externes 1952 206 9 610 647 11 562 853 1957 144 9 186 085 11 143 229
Imp6ts et taxes 1626 817 1626 817 1 554 698 1 554 698
Charges de personnel 2759721 2759721 2784999 2784 999
Dotations aux

amortissements 1596 168 1596 168 1775479 1775479
Autres charges 58 266 58 266 53710 53710
Charges financieres 998 829 998 829 880 780 880 780
Charges

exceptionnelles 33221 33221 19 396 19 396
Imp6ts sur les sociétés 219 554 219 554 222 056 222 056
Total des charges 9 244 785 9 610 647 18 855 432 9 248 262 9 186 085 18 434 347
Chiffre d'affaires 7 203 585 7421183 14 624 768 6 963 373 1755 466 8 718 839
Production stockée - 2189 463 2189 463 7430 619 7 430 619
Subvention

d'exploitation - - 1 600 1600
Reprise sur provision 304 567 304 567 665 072 665 072
Transfert de charges 1622 200 1622 200 1616 338 1616 338
Autres produits - - 49 49
Produits financiers 240 451 240 451 335 267 335 267
Produits exceptionnels 164 102 164 102 155 653 155 653
| Total des produits | 9 534 905 | 9610647| 19145552 9737352| 9186085 18923437]
| Résultat de l'exercice | 290 120 | 290 120 489 090 | -] 489 090 |

* CPA : Convention Publique d’Aménagement

Les données fournies font abstraction des charges locatives récupérées par la société aupres des
locataires, pour un montant total (dépenses et recettes) de 2 651 205 euros.



Compte de résultat de la société Incité pour I'exer  cice 2010

Exercice 2010 - en € E'Z”;Z";)?grs Eléments CPA Total 2010 E'Zr;inésoggrs Eléments CPA | Total 2009 | E¢3" ggi icz:(if':)me"ts
Services externes 2192 974 8 321 203 10 514 177 1952 206 9 610 647 11 562 853 240 768
Impots et taxes 1674689 1674 689 1626 817 1626 817 47 872
Charges de personnel 2 763 115 2763115 2759 721 2759 721 3394
Dotations aux amortissements 1952 109 1952 109 1596 168 1596 168 355 941
Autres charges 49 503 49 503 58 266 58 266 - 8 763
Charges financiéres 859 284 859 284 998 829 998 829 - 139 545
Charges exceptionnelles 55 140 55 140 33221 33221 21919
Impots sur les sociétés 209 955 209 955 219 554 219 554 - 9 599
[Total des charges I 9756 769 | 8321203 | 18077972 | 9244782 | 9610647 | 18855429 ] 511987 |
Chiffre d'affaires 7 611 847 7 855 525 15 467 372 7 203 585 7421183 14 624 768 408 262
Production stockée 465 678 465 678 2189 463 2 189 463 -
Subvention d'exploitation - - -
Reprise sur provision 389 802 389 802 304 567 304 567 85 235
Transfert de charges 1 740 502 1740 502 1622 200 1622 200 118 302
Autres produits 14 352 14 352 - 14 352
Produits financiers 84 012 84 012 240 451 240 451 - 156 439
Produits exceptionnels 169 703 169 703 164 102 164 102 5601

| Total des produits | 10010218 | 8321203 | 18331421 | 9534905 | 9610647 | 19145552 | 475313 |
[Résultat de I'exercice | 253449 | | 253449 | 290 123 | | 290123 |- 36674 |

* CPA : Convention Publique d’Aménagement

Les données fournies font abstraction des charges locatives récupérées par la société aupres des
locataires, pour un montant total (dépenses et recettes) de 2 681 135 euros.






Patrimoine et Construction




Patrimoine

Les logements




Ventilation par résidence et par type d’appartement

Résidences conventionnées
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Les locaux d’activites

Point sur la gestion du Centre Commercial Europe par ICADE en 2009




Les ratios de gestion
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Les loyers




Loyers appliqués a la relocation au 1er janvier 2010

Résidences conventionnées

€/IM? de S.H (*) % par rapport au loyer plafond

€/M2 de S.U (**) % par rapport au loyer plafond

Résidences non conventionnées

€IM? de S.U (*)

*Normalement calculé en S.C : surface corrigée
** 8.U : Surface Utile = SH + moitie des annexes




Les charges locatives
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Gestion des impayes

— Dette Loc sorfis
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Garantie Locapass et FSL

Dossiers de locataires en contentieux




Les attributions

101 attributions de logements ont été réalisées dans I'année, hors
la mise en location d’Arc en Ciel.

La population logée




@ -30 ans
® de 30 a 60 ans
O +de 60 ans

[@ personne seule

@ famille monoparentale
O couples

O autres

@ emploi stable

@ emploi précaire

O inactif (retraité et
invalidité)

0 -de 20% du plafond de
ressource

[ - de 60% du plafond de
ressources

O de 60 & 100% du plafond de
ressources

D de 100 & 120 % plafond de
ressources

O+ de 120% plafond de
ressources




-

‘Moyenne ':héﬁd_l’iéiﬁ :

~— 46% ® 5% Na

—&— % allocataire APL
—fi— %allocataire AL

Versement
automatique
de ’AL

AL : Allocation logement pour les logements non conventionnés

APL : Aide personnalisée au logement pour les logements conventionnés




La demande de logement

1 Mutations
= Nbre de 1éres Demandes
== Stock

@ Chartrons

@ Centre Ville

O Barriére de Toulouse
269, £ Bacalan

O Grand Parc

O Cenon Lormont







= Nb de jour de
vacance
—+— Moyenne de vacance




Résidentialisation a Labarde (sur 2009/2010)

Réfection des colonnes EDF a Chateau d’Eau

VRD du batiment E

Menuiseries des Néréides (sur 2009/2010)
Portes de halls et interphones a Héron
Terrasses a Montméjean

Chaudiéres a Montméjean

Terrasses du Centre Commercial Europe

164 879 € TTC

112 785€TTC

941 075€TTC

463 025€TTC
19254 €TIC
13274€TTC
11151 €TTC

624 702€TTC




Nos constructions




Opération Arc en Ciel- 40 logements en P.L.S




P
o
-
1)

(2]

]

S
)

v
3
i

o
el

O

“fradl
N

2

@)




Opération 12 rue des Menuts
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Opération 16 Cours Victor Hugo




" Aménagement

Le centre historique de Bordeaux
La Convention Publique d’Aménagement

L’activité d’InCité dans le centre historique en 2009 a été ralentie en raison de
I'absence d’outil incitatif pour accompagner les actions de restauration et de
restructuration. L’'OPAH - RU s’est en effet terminée en 2008.

L’avancement dans les objectifs de production a fin 2009 étaient les suivants :

Objectif Réalisé Logements | Solde sur
objectif
Logements 2400 1560 65 % 840
Accession 400 186 46,5 % 214
Propriétaires 105 43 41 % 62
occupants
Locatif privé 1645 1207 73'% 438
Locatif social public 250 124 50 % 126
Activités 4400m2 | 3208 m2 73 % 1192 m2
économiques
Locaux communs 100 u 89 u 89 % 11u
Places de 330 193 58 % 160
stationnement
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Nous détaillons ci-apres les chiffres de ce tableau par grands thémes :

| - Amélioration du logement

Action incitative

La production aidée dans le cadre du PIG communautaire :

Logements locatifs :
21 immeubles représentant 78 logements dont 39 en loyers encadrés soit 50%

Propriétaires occupants : 5 propriétaires occupants

Quasiment exclusivement des investissements en défiscalisation Loi Malraux,
trés peu de propriétaires bailleurs.

Tendances et perspectives :

Comparée a une année moyenne en OPAH RU, la production est inférieure de
36 logements locatifs dont 21 logements sociaux, soit un déficit de 180
logements dont 105 logements sociaux sur une projection a § ans.

Difficulté a court terme : le financement des bailleurs en DUP (Déclaration
d’Utilité Publique).
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Amelioration du logement
Action encadrement

Conseil programmatique

Examen de 151 immeubles dont 78 nouveaux

Poursuite du travail sur la typologie et I'incitation a ne pas découper :
207 logements préconisés pour 245 projetés

Fréquence croissante des projets d’'aménagement de logements en sous
sol ou en combles

9,11 rue Reniére

28



Amelioration du logement
Périmetre de Restauration Immobiliere

Les ilots en DUP sur Saint Eloi

79 immeubles / 395 logements en notification

Dans 2/3 des immeubles regroupant 291 logements les travaux sont réalisés
ou en passe de I'étre

6 immeubles pour lesquels a été engagée une acquisition publique du fait de
la non réalisation des travaux notifiés

10 immeubles en situation de blocage pour lesquels il va falloir engager une
enquéte parcellaire en 2010 en vue d’en acquérir une partie.

Conclusions des études des
ilots Fusterie et Faures Gensan

Fusterie Faures Total
Gensan

Immeubles a notifier 54 86 140

dont prioritaires 21 48 69

dont acquis InCité 3 10 13
Logements a notifier 211 380 591
dont prioritaires 68 154 222

dont acquis InCité 10 51 61
Occupation 141 261 402
Locatif 131 228 359

Propriétaire occupant 10 33 43
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Conditions nécessaires et calendrier :

Sur ces deux ilots : travail préparatoire avec les propriétaires puis
enquéte publique au second semestre 2010 dans I'objectif d’'une mise en
ceuvre des travaux notifiés dans un délai de 36 mois, soit a 2013

Mais sous condition de disposer en amont des regles d’aide financiére
d’aides aux bailleurs et propriétaires occupants

* Le PRI Sainte Croix

llots Carpenteyre et Nérigean :

Options d’'améenagement sur emprise de démolition
reconstruction a arréter et etudes sur immeubles a
notifier a engager

Proposition d'une dizaine de DUP a l'immeuble sur
situations tres dégradées

*Le PRI Sainte Catherine

Peu de retour sur le mailing aupres des propriétaires
(130) de 59 immeubles réalisé en 2009: 16 contacts
et 11 visites.

Nécessité de définir un dispositif d’aide adapté afin
d’aller plus loin dans les contacts.
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immeuble & démalic
* immeubles maitrisés par InCité

[ partie d

ditecte
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faira 'objet des travaux

. immeubles classés en niveau 3 mm immeubles non visités, mais 3 priori devant
=

ma  immeubles classés en niveau 4
mm immeubles classés en niveau 5
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Il - LOGEMENT SOCIAL PUBLIC

mEn 2009 :

7 immeubles représentant 43 logements
sociaux proposes aux bailleurs

3 reponses positives pour 7 logements

mA fin 2009 :

Sur un objectif de 250 a fin de CPA, production
de 124 logements dont 70 par recyclage
foncier dans le cadre de la CPA

(59 PLUS et 11 PLAI)

mCapacité de production 2010/2014 :

125 dont 83 sont deja en « stock » dans le
cadre du recyclage foncier
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[l - RESTRUCTURATION URBAINE

m Opérations de démolition/restructuration
dans les ilots Sainte Colombe et Bouquiere
Buhan :

Engagement début 2010 des demolitions du 55

rue Bouquiére et poursuite dans I'année par les 22
et 26 rue Buhan

llot Sainte Colombe : études techniques engagéees
en vue d'une démolition en 2011

= Perspective d’amorcer I'ilot Carpenteyre a

Saint Michel : mix de réhabilitation et neuf,
d’accession, locatif prive, locatif social
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IV - ACCESSION A LA PROPRIETE

61, rue Leyteire

m Objectif CPA : 400 dont 300 via le recyclage
foncier

m Production a fin 2009 : 186 logements dont
81 via le recyclage foncier

m Capacité de production 2010/ 2014 via le

recyclage foncier : 60 logements dont 29
sont déja en « stock »
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V- LOCAUX RESIDENTIELS

Notre seul moyen d’action depuis la fin de 'OPAH est le Conseil
programmatique : 14 immeubles en 2009

On ne peut que regretter de ne pas avoir disposé d'un outil d'incitation
financiére qui aurait permis d’accompagner la mise en place du tri sélectif
dans le centre historique

= Livraison du garage a vélos ¥
expérimental la « Bicycletterie » : :
difficulté a faire admettre de payer S ¥
une redevance de location, méme OB
modeste

= Difficultés de production de
stationnement automobile :

Piste des silos en ilots a poursuivre
mais difficulté technique et
économique de rester dans la trame
parcellaire
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VIl - COMMERCES ET LOCAUX D’ACTIVITES

= Objectif de production : 4 400 m2 dont 1 000
m2 a acquerir de maniere isolée en pieds
d'immeubles

= Fin 2009 : 3 208 m2 produits dont 11 locaux
pour 1 065 m2 en pieds d'immeubles isolés

m Mises en location directe via la CPA en
2009 : 4 locaux pour 236 m2

25, rue des Ayres

3, rue de la Rouselle
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* En 2009 : 18 relogements définitifs

* Afin 2009 : 119 relogements définitifs
84% dans le centre historique
45% dans leur quartier d’origine

» 50% dans les logements sociaux réhabilités via
'OPAH RU

Réception par
Monsieur e Maire
le 2 février 2010 des
personnes
relogées
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Prévisionnel de production 2010/2014 via le recyclage foncier

CAPACITE DE PRODUCTION A 2014

Accession | Locatif Locatif Total Activités
privé social logements | économiques
public
Prévisions 60 191 125 376 700
En stock 29 52 83 164 500
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L’année 2009 a été marquée par des avancées majeures dans le processus
de mise en ceuvre du projet de rénovation urbaine (PRU) des Bleuets et des
Acacias a Sainte Eulalie.

u point de vue partenarial, d’une part, la convention ANRU a été signée le
13 janwer 2009 actant Ie programme du projet, son niveau de financement
par I'Etat, TANRU (I'Agence Nationale de Rénovation Urbaine), la Caisse des
Dépots et des Consignations, la Commune et 'Europe entre autres. Le
Conseil Régional et le Conseil Général ont signé des conventions
particulieres par la suite (en février 2010).
Les trois bailleurs partenaires du projet sont LOGEVIE, DOMOFRANCE et
AQUITANIS

‘ vue opérati |, d’autre part, la commune a créée la ZAC 180 le
9 mars 2009 operatlon d amenagement permettant la réalisation des
programmes de construction du PRU et confiée a InCité.
Elle a en paralléle engagé la révision simplifiée de son POS pour permettre
I'instruction de permis sur les terrains préalablement acquis par InCité.
Aquitanis a ainsi déposé le premier Permis de Construire du projet pour 11
logements sociaux en centre bourg en décembre 2009.
La révision du PLU, toujours a I'ceuvre, aboutira courant 2010.
Enfin, InCité a sollicité la Déclaration d’Utilité Publique des acquisitions et
travaux a réaliser dans le périmétre de la ZAC, aprés que I'enquéte préalable
ait eu lieu a I'été 2009. L’arrété de DUP a été obtenu le 4 décembre 20009.
L’enquéte parcellaire en vue d’obtenir I'arrété de cessibilité s’est tenue
début 2010.
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Dans le cadre de la mission qui lui est
confiée, InCité a particuliéerement avancé
sur la maitrise fonciére.

Ayant mobilisé un négociateur dés I'été
2009, InCité s’est ainsi portée acquéreur
de prés de 50 logements a fin 2009 et
signé des accords de cessions sur 50
autres logements environ. La majorité
est ainsi acquise sur la copropriété des
Acacias (140 logements) et devrait I'étre
courant 2010 sur les Bleuets (90
logements), avant que ne soit engagée la
procédure d’expropriation.

De plus, InCité a particulierement ceuvré sur le montage financier du
projet, en tentant de répondre a un certain nombre d’ajustements de
programmes souhaités par la municipalité, et de points de négociations

avec les partenaires.

Ce travail de coordination et de pilotage a par ailleurs été mené sur les
trois thématiques majeures du projet : le relogement, la gestion urbaine

de proximité et I'insertion. Elles font 'objet de chartes partenariales dont

la rédaction a été approfondie et validée afin de les rendre opératoires

des début 2010.
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Le rapport comptable

Les comptes annuels arrétés au 31 décembre 2009 sont présentés en trois

documents indissociables :
- Le bilan
- Le compte de résultat
- L'annexe

Le bilan

Situation financiere

Fonds de roulement

Le fonds de roulement d’InCité (activité CPA & Concession soit 11 434 667 €
exclue) est en diminution par rapport a 2008 et s'éléve au 31/12/2009 a 855 118 €.

Le fonds de roulement se présente de la fagon suivante :

Bilan au
31.12.2009

Bilan au
31.12.2008

Ecarts

* Fonds de roulement négatifs des opérations locatives -7 531253 € -3335702€ -4 195 551 €
Ressources emprunts et subventions) 23 865 152 € 23775047 € 90106 €
rtias) Emplois (immobilisation opération locatives 31396 405 € 27 110 749 € 4285 656 €
H*lJFgOc;m de roulement négatifs du siege social Victor 150 315.€ 470354 € 20 039 €
Ressources(emprunts ) 1674576 € 17564919 € -80 343 €
Emplois(immobilisation nettes) 1824 891 € 1925273 € -100 382 €
-7 681 568 € -3 506 056 € -4 175512 €
Capital et reserves 10 284 340 € 9716 586 €
immobilisations diverses nettes du siége social -120 952 € -224 219 €
immobilisations financiéres -1916 822 € -2 062 207 €
8 246 566 € 7430160 € 816 406 €
Ecart 564 998 € 3924 104 € -3 359 106 €
Résultat de l'exercice 990 120 € 489 091 € 198 971 €
Situation au 31/12/09 -3 558 07?%




Certaines masses relativement stables s'ajoutent a cette situation.
|l s'agit :

*des dépots de garantie des locataires InCité 489 660 €
*de la moitié des provisions pour gros entretien 313 871 €

Le potentiel financier au 31.12.2009 s’établit alors a 1 658 595 €

Ratios d'endettement / capitaux propres

L'endettement financier 2009 soit 23 436 255 € est en augmentation de 167 192 €.
La variation correspond a :

- remboursements de 2009 (amortissement des annuités d'emprunt) - 892 808 €

- réalisation de deux emprunts 1060 000 €
167 192 €
Endettement
BILAN AU BILAN AU
31.12.2009 31.12.2008 ECARTS
Endettement Emprunts InCité a I'exclusion des
emprunts des opérations d'amenagement soit pour
* la Conv .Amén de Bordeaux 9000 000,00
*la Conc. Amén de Ste Eulalie 3 156 289.00
12 1256 289.00
emprunts CDC 9 840 524 10 224 055 € -383531€
Emprunt Caisse d'Epargne 2856949 € 3000 000 € -143 051 €
emprunt CA 0€ 89477 € -89 477 €
emprunt Dexia 5981907 € 6135527 € - 153620 €
emprunt crédit coopératif 4632124 € 3678340 € 953784 €
emprunt Gic 124 750 € 141664 € -16914 €
23436 255 € 23 269 063 € 167 192 €
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Capitaux propres

Bilan au Bilan au
31.12.2009 31.12.2008

Capitaux propres 10 284 340 € 9795250 €

Ecarts

489 091 €

Ratio

endettement / capitaux propres 228 % 238 %

(23436 255/ 10284 340) (23 269 063 /9 795 250)

Ratios d'endettement / chiffre d’affaires

Chiffre d'affaire (hors éléments de la CPA & Concession)

Chiffre d’affaires

Bilan au Bilan au

31.12.2009 31.12.2008
Loyers 7166135 € 6902702 € 263433 €
Provisions pour charges 2651205€ 2645335€ 5870 €
Prestations Diverses 37449¢€ 60 671 € - 23222 €
TOTAL 9854790€ | 9608708¢€ 246 082 €
Ratio
endettement / capitaux propres 237.82 % 24217 %

(23436 255/9 854 790) (23 269 063 /9 608 706)
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Délais de paiements des fournisseurs (LM.E art. 24-11)

Le montant de la dette a I'égard des fournisseurs au 31/12/2009 est de

1790 542,26 €.

La décomposition de la dette par date d’échéance est la suivante :

Fournisseurs exploitation
401000 Frs
exploitation 814 162,94
401300 Frs pénalités 8 624,52
401700 Frs RGI 44 544 18
401710 Frs RGI 54 805,54
922 137,18
FACT non parvenues
408000 186 276,78
1108 413,96
Fournisseurs Immobilisation
404000 Frs Immob. 248 982,32
404300 Frs pénalités 55 911,63
404700 Frs RGI 115 906,95
420 800,90
FACT non parvenues 261 327,40
408000
682 128,30

Plus de 80 % de nos fournisseurs sont payés a moins de 30 jours.

(* RGI : retenue de garantie)

1108 413,96

682 128,30

echeances échéances échéances
afin janvier |  afin février au-dela
2010 2010
811710,02 0 245292 | iitiges
0 0 8624,52 | penalites
0 0 44 54418 | Rols*
0 0 54 805,54
811 710,02 0,00 110 427,16
Non applicable Non applicable Non applicable

échéances

a fin janvier échéances echéances
2010 a fin février 2010 au-dela
248 982,32 0 0
55911 153 pénalités
115 906,95[RG!
248 982,32 0 171 818,58
Non applicable Non applicable Non applicable
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Le compte de résultat

L'exercice comptable se solde par un bénéfice de 290 120, 22 € apreés
impots sur les sociétés. (.S a 33 1/3 %). L'ensemble des charges du
compte résultat, abstraction faite :

1) des "charges locatives récupérables communes et régularisation” soit

2651205 €

2) des éléments liés a la CPA de Bordeaux et la concession de Sainte
Eulalie soit 9 610 647 € s 'éleve a 9 244 784 € contre 9 248 262 € en 2008
soit une baisse de 3 478 € analysée ci-apres.

2009 2009 n 2008 2008 2008 5 =0
Eléments Eléments TOTAL Eléments Eléments TOTAL Variation | Variation
Hors CPA CPA s Hors CPA CPA & it
i& Concession| & Concession & Concession | Concession
POSTE
A B c D E F A-D %
: 19522064 9610647€| 11562853€ 19571444 9186085€| 11143229€| -49374  -0,25%
Fonsommatlon de
exercice
nsn ovenance
es fiers
|mpdts et 1626817 ¢ 1626 817€|  1554698€ 1554698 € 721194  4,64%
Gharges de 2759721 § 2759721€| 27849994 2784999€| -25278¢  -0,91%
D{?mté"‘ 3 At 1596 168 § 1596 168 €| 17754794 1775479€| 1793114  -10,10%
et provisions
A ”éFESes 58 266 € 58 266 € 53710 53710 € 4555€  8,48%
fharges 998 829 § 998 829 € 880780 880780 €| 1180496  13,40%
g)?é'éﬂﬁ%nneues 332214 33221¢€ 19 396 19396€| 138254  71,28%
Participation des 0€ 0€ 0 0€ 0€
ra %ﬂ# aux
TUits de,
expansion
Ofs sur les 219 554 & 219 554 € 222 056 222056€| -2502¢  -1,13%
etes
9244 7a4€| 9610647 €| 18855430€| 9248 262 e{ 9186 085€| 18434347€| -3478¢  -0,04%

(1) La dotation pour gros entretien en baisse de 267 477 €
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L'ensemble des crédits de ce compte, les "appels de provisions pour charges
récupérables communes et régularisations" exclus soit 2 651 205 € ainsi que
les éléments liés a la CPA de Bordeaux et la concession de Sainte Eulalie soit
9 610 647 € s'éléve a 9 534 904 € contre 9 737 333 € en 2008 soit une baisse de
- 202 449 € provoquée par des variations en sens inverse regroupées et
analysés dans le tableau ci-aprés.

POSTE EE{’(‘E-E“S TZOQiP:L Egpli}?;ts T?DQIP:L | Variation
nf & Concession InCite Concession InCité
B ¢ E F 1%

Chiffre d'affaires 7421183 €| 14624768 € 1755466€|  8718830€| 240212¢€ 3,45
Erogugtion 2180463 €| 2189463€ 74306196  7430619€
P CSHAT 0¢€ 1600€} |
g%a\ﬂig% ﬁur 304 567 € 665 072€ : - 54,21
Translert e 1622200 € 1616 336€| 0,36
AIESes e e\
roduits 240 451€ 335 267 € -28,28
EreakiZnnels 164102 € 155 653 € 5,43

9534904 e 9610647 €| 19145551€| 9}7-;3_7;:3_55%_5 9186085€] 18923438¢ -2,08

(1) Le montant de fa reprise sur provision gros entretien, soit 198 346 € est lié au montant des dotations
anterieurement constifuées ; montant en diminution

46

(1)



L’annexe

Dans I'annexe 8 du bilan qui traite de la fiscalité latente ne figurent plus
depuis 2006, les intéréts compensateurs des emprunts C.D.C. (PLA et
PALULOS)

Ces intéréts toujours comptabilisés en « charges différées » et qui étaient
précédemment réintégrés de fagon extracomptable pour la détermination des
résultats fiscaux concernés uniquement les opérations locatives
conventionnées.

Depuis 2006, le résultat bénéficiaire de ces opérations est exonéré d'imp6ts
sur les sociétés
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Tableau des résultats et autres éléments caractéristiques
de la société au cours des cinq derniéres années

NATURE DES INDICATIONS

EXERCICE
2005
EN EUROS

EXERCICE
2006
EN EUROS

EXERCICE
2007
EN EUROS

EXERCICE
2008
EN EUROS

EXERCICE
2009
EN EUROS

CAPITAL EN FIN D'EXERCICE

Capital social

234.000

234.000

234.000

234.000

234.000f

Nombre des actions ordinaires existantes

6.500

6.500

6.500

6.500

55001

Nombre des actions a dividende prioritaire
|(sans droit de vote) existantes

Nombre maximal d'actions futures a créer :

- Par conversion d'obligation

- Par exercice de droits de souscription

Operations et résultats de I'exercice

Chiffre d'affaires hors taxes

13.490.891

13.117.737

11.194.044

11.364.169

17.275.973)

Résultat avant impéts, participation des
salariés et dotations aux amortissements
et provisions

-230.737

1.952.840

1.339.104

1.843.511

1.841.5454

Impbts sur les bénéfices

126.159

1.030.296

261.043

222.056

219.554

Participation des salariés due au fitre de
l'exercice

Résultat aprés impéts, participation des
salariés et dotations aux amortissements
et provisions

272.110

1.942.379

547.952

489.091

290.120

Résultat distribué

Résultats par action

Résultat apres impots, participation des
salariés, mais avant dotations aux
amortissements et provisions

- 55

142

166

249

250}

Résultat apres impots, participation des
salariés et dotations aux amortissements
et provisions

42

299

84

75

45

Dividende attribué a chaque action

Personnel

Effectif moyen des salariés employés
pendant I'exercice

38

42

43

49

434

Montant de la masse salariale de
I'exercice

1.206.188

1.308.159

1.495.795

1.783.795

1724759

Montant des sommes versées au titre
des avantages sociaux de |'exercice
(sécurité sociale, csuvres sociales)

627.646

728130

837.654

1.001.205

1.034.83




Gestion du personnel

Au 31 décembre 2009, les effectifs de la société se répartissaient de la fagon
suivante :

Au siége : 32 personnes (construction et gestion locative, aménagement,
direction)

Dans les résidences : 17 personnes (gardiens et employés d’'immeuble,
concierge de rue)

Un licenciement pour invalidité suite a une longue maladie a été constaté en
20009.

Répartition en nombre de personnes

* Direction Générale
Administratif
Comptabilité
Finances

Générale 7

Aménagement 16 R
; Patrimoine et

Pour I'année 2009, les masses salariales, salaires et charges sociales
récupérables et non récupérables s’élevent a 2 759 720 €, les charges
fiscales a 273 800 €. Le colt global est de 3 033 520 €.

Le montant récupérable auprés des locataires au titre des charges locatives
s’éléve a 420 172 € (salaires, charges sociales et fiscales). La charge nette
pour la société est de 2 613 348 € pour 2009.

Répartition de la charge nette

Gardiens 8% 7|
Direction Générale 23 % e :

construction 21%

Aménagement 31 %




Répartition du personnel par age

+ de 55 ans

de 45255 |

de 35245 |

- de 35 ans

B Administratif : Age moyen 41 ans
Wl Gardiens : Age moyen 48 ans

La formation en 2009

La formation sur I'année correspond a 83 jours répartie sur les thémes
suivants :

Gestion locative : négocier aves les locataires en impayés, la loi MOLLE, la
gestion des troubles de voisinage, ...

Service technique : la surveillance quotidienne, les charges récupérables,
les marchés a bon de commande, le développement durable et les charges
locatives, ...

Aménagement : relogement et rénovation urbaine, les baux commerciaux, le
développement durable, optimisation des énergies, défiscalisation et
immobilier locatif, média training, ...

Gardiens : habilitation électrique, sauveteur secouriste du travail...

De plus, le droit individuel de formation (DIF) a été utilisé pour 53 jours pour
de la formation a la bureautique et des habilitations secouristes.



L’absentéisme en 2009

Le taux d’absence pour maladie est de 1.42 % (en 2008 : 1.9 %), pour
I’ensemble du personnel. Il se répartit de la fagon suivante :

Sur I'année 2009, nous avons eu une personne en congés de maternité.

Les deux accidents du travail de I'année 2009, représentent un taux
d’absentéisme a 0.63 %.

|l est aussi a noter que deux personnes sont en longue maladie. Une depuis
le 27 novembre 2008 et une autre depuis le 6 aolt 2009.

Pour ’A.N.A.C.T (Agence Nationale pour '’Amélioration des Conditions de
Travail), la moyenne nationale de I'absentéisme tourne autour de 7 % (10 %
pour la fonction publique, 6 % pour le secteur privé).

Nous pouvons nous féliciter du taux que nous observons dans notre
entreprise, d’autant que le coilt de I'absentéisme est élevé.



Liste de I'ensemble des mandats pour chacun des
mandataires sociaux

Administrateurs Mandats occupés

Madame Elizabeth TOUTON Administrateur : InCité — Société des Grands Garages Parkings
Présidente de Bordeaux — Logevi — SACICAP

Monsieur Alain MOGA

Vice Président Administrateur : InCité

Monsieur Fabien ROBERT Administrateur : InCité — Mutuelle étudiante VITTAVI

Administrateur : InCité — PARCUB-S.G.G.P.B-CH.Ude

Monsieur Jean Louis DAVID
Bordeaux

Madame Anne-Marie CAZALET Administrateur : InCité
Monsieur Matthieu ROUVEYRE Administrateur : InCité

Monsieur Vincent MAURIN Administrateur ; InCité

: Administrateur ; InCité - SOGICOBA — SEMIR — SEMNA -
i e s e SAEM Val de Seine Aménagement — SA Coligny
Monsieur Daniel LAURENT Administrateur ; InCité — BMA — SEMIPER - SEM Route des
Lasers
Administrateur : InCité - SEML Route des Lasers Bordeaux -
Monsieur Pierre WARNECK B.M.A - SEM Gironde Développement -Membre du Directoire
de la SAS E.Immo Aquitaine

Monsieur Alain PETIT Administrateur ; InCité
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| - BILAN AU 31 DECEMBRE 2009




SOCIETE:

IXCITE

BILAN - ACTIF

Exercice 2009

Exercice N

Exereices N-1

N°® de compte ACTIF Brut I Amart et dépréc, Net ‘Totaux particls Net
IMMOBILISATIONS INCORPORELLES . Sl By v : 74 592,16 85 209,56
201|Frais d'établissement 4 739,64 4739.64 T A 3
2(82.2083-2084 | Baux emphytéotiques, a construclion, d réhabilitations........u.....
203-205-206-2088-237 | Autres. 355104,28 280 §12,12 74 592,16 )55 i
21 IMMOBILISATIONS CORPORELLES., : O 28 061 854,06] 27 723 956,81
21 iTerrains : o E C gy g pF B
211 fTerrains nus
2112-2113-2115| Terrains bilis 1 UIIES. . 2161 493,99 2 161 493,98 2161 493,99
212 Apencetnent et de terrains.
21304 |Construetions; LT N S e
213 [Conslructions prapre 20098 788,07 7943 783,55 12 155 004,52 12 584 804.21
21350G)Batiments administratifs. E
213 170)Immeuble Crs Victor Hugo 2673 916,60 520 812,48 2153 104,18} 225089447
213550 Installations pénérales sur constructions Propres..... e ; 100 831,05 95 629,09 5 201,96 9 504,57
Eni Ndppaur 214320 214350 Constructions sur sol d'autrui 21 138 550,38 10290 819.74 10 847 730,64 | 9823 131,66
r 214320-214350|Installations pénérales sur construction sol d'auirti. e o 3431 283,28 2738 894,36 (692 388.92 543 208,97
o 215(Instal. techniques, matéricl et outillage 12 813,61 12 566,68 24693 |: 377.93
Q 2ER100|Iastal. Générales apenc. amen. Givers.. .. cremmarrneensmssasssararns 60 602,26 60 602,26 ’
:;- 2182 [Matériel de transporis. 14 242,62 4 460,35 9 782,57 456,33
- 2183 |Matcriel de bureau et malériel informatique.... 154 378.05 149 174,52 5 203,53 10 887,36
L. 284 ) Mobiliers . 119 677,26 87 980,44 31 696,82 3916132
B 221-222-22311IMMOBILISATION MISE EN CONCESSION e ccvsvsmeesmmenrsrrsrssnssersainns,
< 23[IMMOBILISATIONS CORPORELLES EN COURS..covcriinens T F Ry & 5 205 801,93 i 451 072,48
2312|Terrains. 15 314,81 16314.81). - 11 520,50
2313-2316| Constructions ct frais annexcs 4 608 131,60]. 4 608 131,60 1 016 006,32
2314 VRD 1 aménagement 12 116,20( 1211620 I 443018
232 | Travaux damélioration PALULOS, ; ]
23B|Autres, avances et acomplc 509 239,32 569 239,32 - z 419 115,48
IMMOBILISATEONS FINANCIERES S TR E 20638444,14 2 780 353,09
266 Autres fornes de participation 36 425,25 56 425,254 4581125
271-272|Titres immobilisés 1860 396,42 1 860 396,42 2016 396,42
2781 |Préts aux acquéreur:
274 |Préts au personnel
275 DEpO1s €L CAUTONBEMEIS VEISES oo recsmcseresresmsessns searassne 72162247 72t 622,47 718 14542
2(78-2708 |Intéréis courus AN TN
TOTAL (I) 58 170 667,52 35 980 692,29 35980 692,25F 32040 591,94
] STOCKS ET EN COURS. Ba AR i LI 2 16795 439,85] 14 605 976,52
12| Approvisionnements . S
3i(net de 319} Terrains 4 aménap 14277437 :
33 (saufl 339} in bles co cours
339|Coiit de production de produits finis
Immeubles achevés : i
35 sauf 358 sauf 359 Dispenibles i la vente.
359(Coit des lots achevés sortis du stock,
358 | TemPOTAEINENT JOUES. c..cvoeeeee e ecrersenersrassramsssrareesassenssrsen
37[Stocks de marchandises {revente en Tétat de biens immobh...coencnes
38 saui 389 |En cours de concession daménagament 45 285 730,95 45 285 73095 35679 576,18
389 Cessions et preduits sur concession en cours (28490 295,10) (28 490 291,10} i -21 073 599,66
409: FOURNISSEURSAVANCE &ACPTES iiiissessnissiens 38 106,06 38 106,06 38 166,00 14 039,07
E CREANCES D'EXPLOITATIONS R 2057 704,82 2 301 669,14
ﬁ Créances elients et cptes ratd,
o [41 pourdiz2-4114411 5410 Locatzires 285 165,15 226 958,18
Q 41§2|Locataires : créances appelées non exigibles. 141 240,82 133 226,85
& 4114 |Locataires divers. 59 373,06 50373.06
2 4115 |Locataires : factures remboursables individuellement
= 4116[Clients aménagements 334,88
(5] 412 |Créances sur acquércurs
< 414 |Clients -autres activilés. 62 548.80 10 424,31
415|Créances sur emprunteur:
416|Clients douteux ou Jitigieux 147 422,19 85 768,01 4728291
417&4181 |Clients factures i établir. 174,56 11556 41 178,36
4183 |Locataires : excédent charges Sur provisions.....m . 175713.73 17 573,78 615586
4191 tlocataises ; compie d'atiente
42-45.44 (saul 4433-444)| Autres 1 429 638,59 = 177706961
CREANCES DIVERSES Py 453 362,63 507 627,44
4433 | Cpérarions d'aménagement e
444 Etat impdts sur les bénéfices. 5 166,45 5 166,45 98 397,85
45|Groupes et associés.
461 {Opérations pour compie.
46 sauf 461 {Autres compies débitenr. 448 196,18 448 196,18 5 409 226,59
S0|VALEURS MOBILIERES DE PLACEMENT. s 141 746,24 141 746,24 14] 746,24 2 850 631,50
DISPONIBILITES L ’ 4224 095,15 4878 257,18
511 | Valewrs 4 l'encaissement i -
5187 |Intéréts courus 2802361, 2802,36 47 730.95
Autres 51 Banques, ¢tablissements financiers el 885K Su i 4220 336,15 4 220 336,15 4 83044945
53iCaisse 956.04 956.64 67,78
54 [Répie davance : 5
486 (CHARGES CONSTATEES D’AVANCE.cmvisrensrisnnsens ; 164 143,95 164 143,95 164 143,95 69 552,71
TOTAL(ID 24 103 141,08 228 542,38 23 874 598,70] 23 874 598,70 25267 759,50
T - " T——
f CHARGES A REPARTIR S/PLUSIEURS EXERCICES (111)) e LT 8§72 087,70 880 351,87
E 48131 Charges différées intéréts compensateurs 2u 31712093 455 930.00|" 455 950,00 494 522.66
-33' 48133 |Charyes différées intéréts compensateurs & pantir du 1/1/94.......... 416 137,10 416 137.70 385 §29.21
3 482INEUTRALISATION DU RESULTAT D'UNE OPERATION
%_'_ D'AMENAGEMENT aux visques ef profits du coneédant (JV)
:
~ TOTAL GENERAL {I+]1+111+1V) 83 145 896.30 22418 517,61 60 727 378,69 60727 378,69 58 188 703,37




TOTAL GENERAL I-HI1+11}

60 727 378,69

SOCIETE : INCITE Exercice 20090
BILAN-PASSIF AVANT AFFECTATION DU RESULTAT
Exercice N Excrcices N-1
N® de compte PASSIF Détail Totaux partiels Net
10|CAPITAL ET RESERVES oL 10284 340,15 9 795 249,356
1011-1013[Capital.... 234 000,001 234 (00,00
104 | Prime denusswn de fu5|on ol d 'lppon 1802,71 1 802,71
LU5 | Ecarts de réévaltation. ..o orcreerereirerrie st coemassesenseseemessesesesesseseserns
106{Réserves :
b 1061 [ Réserve Iégale.... 23 400,004 23 400,00
E 1063 | Réserves statutaires ou ccmmcluclles 6 773 604,66( 6773 604,66
8 1068-10688 | Autres réscrves, 3251 532,78 2762 442,19
o 11{REPORT A NOUVEAU (a)
§ I2[RESULTAT DE L' EXERCICE (a) 290 120,22 290 120,22 489 090,59
,S 13|SUBVENTION D'INVESTISSEMENT 210347270 2 182 238,85
E Montant brut Inserit au résultat E .
Q 131 net {131-1391)] Subvertion d'équipement 3 695 786,54 {1 592 313.84) 2103 472,770 2182 238,85
138 net (138-1398)| Autres subvention d'investissement...
14[PROVISIONS REGLEMENTEES i
F45| Amortissements dErogatoIres. ... s s s i
146]Provision spéciale de réévaluation
1671 Titres participatifs
TOTALI ! 12 677 933,07 12 677 933,07 12 466 579,00
¢ 15|PROVISIONS POUR RISQUES e 914 148,76 885 912,22
‘? 151|Provisions pour risques 153 §96,06 Y 120 898.06
z B Provisions
:=_ % 1372{Provisions pour gros colrelith.. e 627 634,00 513 204,00
: K 153155158 AUIEES..oveirioremsiasassssssmisistrmssssonmsnns sresessssessressessnsassesasans 132 618,70 151 810,16
H § ;
£ TOTALH 914 148 T(Si 914 148,76, 385 012,22
DETTES FINANCIERES ) 42996 373,56 39 947 349,81
161-163|Emprunts obligataires
164|Emprunis auprés des Ltabhsscmcnts de Crédit)
1642 | Emprients C.D,Coviviiriesseinssenesssins esisecess s vesssssssssmsssnns 20524 055,22
1644 Emprunts CLC.
1645 [Emprunis Caisse d'Epargne.... 2 856 949,22 3 000 000,00
Vo446 Emprims CA.., 0,01 89 477,36
16471 Enpr urmDeua 5981 907,17 6135 526,96
1648 Enpranes Crécdir C‘aape; ﬂnf .......... 4632 124,07° 3678 340,27
165|Dépdts ef cautionnements regus : <
1651-1652 | Dépdts de garantie des lacataires.. 534 335,05 303 476,28
1653 | Redevences (location-accession).... f
Emprunts et dettes financitres diverses : ER s
TOB2EMPIHNES Gl Curriiiieittt ittt et stes e asenss s b s b b et s asb b et 124 750,46}: 141 663,58
Ye83 | Ewmprunts Ville de Bordeaux.
1684 Enprints CUB.e e
1685 {Eniprisms CLL.G
T8 T ANIFCS vctrrcrinimsisinecsssssstes it st eanesesennaseene
w 18 sauf 182 Comipte de Hiaison...........
}u._J 519 & 512-514-515|Conconrs bancaires courants 5715 350,71 4 636 290,94
| 1688(saur 168843)-3186|Inséréts conrus... 282 055,84 358 161,33
o 168843|/ntéréts corupensmems on daj‘)‘wev 872 087,70} 880 351,87
419|CLIENTS CREDITEURS ) 31 167,32
419 sauf 4195 | Autres... 31167,32
DE’ I‘TES » LXPLOITA TION ) 3552 193,33
Dettes fournisseurs et compees ratlachdés : [ ) L
40§-403-408(-4084)-400 | FOmrnissetrSunanniirenns . 1 108 413,96 895 044,24
402 Fournissenrs de stocks mmmb:hef 5..
42.43-44(sauf 444} Dettes fiscales, sociales et autres..... i 363 346,57 1908 ©02,45
467[ Autres dettes d'exploitation 311 980,86 190 619,40
468 | Autres dettes d'exploitation charges & payer. 18 814,241 2034478
4195|Excédents de provisions sur charges. 595 1883 § 538 182,46
DETTES DIVERSES E 682 128,30 1 289 560,30
404-405-4084 | Fournissenrs d'immobiliSAITONS......ovarmuiisssmis st ssessesstssssssens ressesmsen 682 128,30 ; / 1 28¢ 560,30
44 [ Etcat Tpots SUF 185 DEUBIICES cecuev v ivreisrssinstenesisssssss et et sbessemsessssbessssas st erseressrasasn ]
Autres dettes :
4433 |Opérations d'QumSnaZEMENT . .uveves oottt soasb e smes st sesmassressssese s s st srasene
45 |Groupes et associés
461 ) Operations pour e compre de tiers
Opérations pour le compte de rier
152| Compre de liaison - RU Benauge...,.
c PRODUITS CONTATES D' AVANCE 36231,25 15 941,39
k5 % 487 sauf 4872 [Au tiwe de I'exploitation ef autres.... 36231.25 15941,39
28 4872 Produits des ventes sur lots en cours.
§§ TOTAL I 47 135 266,86 47 135 296,86 44 8§36 212,15
2

60 727 378,69 58 188 703,37




li- COMPTE DE RESULTAT

AU 31 DECEMBRE 2009




SOCIETE :

INCITE

COMPTE DE RESULTAT (

CHARGES)

Exercice 2009

Exercice N .
Charges Charges non Exercices N-1
N° de compte CEARGES ATk ATg Totaux particls
récupérables récupérables
CHARGES D'EXPLOITATION ‘ 26 255 030,57 19 957 445,55
60-61-62|Consommation de 'exercices en provenance des tiers 13543 247,06 13 108 088.43
60 (ne1 de 609} Achats stockeés ; : ‘
601 | Terrains.. R AR R eSO RS 4410E SRR LSt s s nar et seme bt aabemsonretpebet
602 [Approvisionneniens.........
6071 | fmnreubles acquis par résolution de vente an abjudication...
603 | Variation des stocks :
QOB | TOrPAINS oot es et seasessesass s
6032 3Approvisionnements.
6037 Limmeubles acquis par vésolution de vente on abjudicatior
6055.[Charges opération d'aménagement ..., 9 610 646.66 9 186 085.37
60550.|Charges opér d'aménagement  Achais terrains a 4 701 029,48
6055 |Charges opér d'aménagement  TravauX..o.orvecoeennnnn.. 2204 334,38
60553, | Charges apér d'aménagemenl  Inpdis. e st esees e 227 262,23
603534, |Charges opér daménagement  HODOTAITES . .covvvcvr v reecencerennes 333 793,75
60555, |Charges opér d'aménagement  Frais inanciers 621 301.20
60556.)Charges opér d'aménagement  Frais annexe 1508 447,22
60558, |Charges opér d'aménagement Dot prov chs dix 14 478.40
606-608000( Achats non stockés de matigres e1 foumitures. 1 273 175,20 66 757.67 1339932 87 1 348 582,32
61-62 (nets de 619 1 629)| Services extérieurs bov ; 2592 667,51 257342074
615 {hors 61322-61523)|Eniretien et réparations courants sur biens immobitiers 456 666,12 936 392,15 1 393 058.27 1307 267,24
61522-61523 | Gros entretien sur biens immobiliers. ... 396592 104 885.63 108 851.55 371 601,30
6124 Redevances de crédit bail et lovers des bavx & long terme...., ‘ 1975.60 1975.60 194927
616} Primes d'assurances. i 302 371,57 302 371,57 164 696.27
621 | Personnel extérienr é la sociéié... SRR 48 292.81 56 987.85 105 280,66 103 599,95
622 | Remunéraiions d'intermédiaires et honorgives............ 102 831,03 102 831.03 99 631,30
623| Publicité, publications, relations publiques. 25777435 235 77745 30 848,79
025 | Déplacemenis, NISSIONS 01 PECODIIONS ..o vvereriaerasinsesiseissisessesrssi st veenssmeeresasnans 23004.,94 23004,94 19 297,43
AULEPIES B1-02 LANIES v versrirrrissssrssssrs e s s s s mssmsssnesesns 198 294,14 33122232 52651646 474 537,19
63| Impiits, faxes et versements assimilés 1912 384,95 I 835 415,70
631+632-633 & GITB 0 [ Sur remUREIAIONS. cuvivcvessis s reses st tsiress shessbtsesiatmssessrsnss srssmssmsnsasssssrssssnssnrassseses 34 929.00 273 800.11 308 729,11 300 803,22
63512 | Taxes fonciéres.... 250 639.00 1315 336,80 1 565 975,80 1499 866,00
AUTFES 635-63TN01S O3 T8I | AULTES. .. oo vvsvrsersi s sessersos sessssssssns sesssssremesabmsmsssmsses semssmssasmsos sossosmssmssmos sesos 37 680.04 37 680,04 34 746,48
64 |Charges de personnet ¥ E 3 144 964,41 3 184 752,19
64 1-64B ESAINITES ©1 IMAIEIMEIES. ... itaivierisrmteeesberens seseseesssesmsecsessastssesesanssssassinsssasasratseserssssnsseres 275 843.00 1833 796.46 210963946 221613132
645-647 [ Charges sociale 109 400,00 $25 924,95 1035 324.95 968 620,87
681-682 | Dotations aux amortissements ¢t aux provisions 1596 [68.44 177547898 |
681 Sur immobilisasions : dotations aux amortissements : g ]
6812 | Charges d'exploitation & repariit. s st
0811 15ur Immobilisations dotaiions aux amorissemenis. ..o o 1 285 362,31 1 285 36238 117188819
6816] Sur immobifisations : dotations aux dépréciations

6817

68173

68174

6815

681572

6815 (hors 681572)

651-654-658

654

£51-658 (hors 6581-6582)
6581

6582

653
79%

686
G661
66116
661163
6616
667
664-665-666-668

671

675
678
687
6871-6872
6375.6876

691
695-697

Sur_actifs circulants ; dotations aux dépréciations....

Stocks et en~cours

Créances doMIeHSES e .
Pour risques :dotations aux provisions
Pour gros entretien,
Anrres...

Autres charges

23 930.58

55 366,47

23 930.58

Pertes sur créanses imécouviables. .,
Redevances et charpes diverses de pestion courane,
Prestations sur lots inpccupés,
Frais de gestion des loges pardiens.

Quotes-parts de résultat sur opérations faites €0 COMM U eriveirnureresssmrons

Transferts de produits d'exploitation

CHARGES FINANCIERES

Dotations aux aMorlisseiNents el aux ProviSions. .o ieeesieseseesesesrsssenssrons

Charges d'intéréts{2) :

Intéréts sur opérations locaiives...
Intérées compensateurs o différés,

T 16rEts BanCaires. e oo

Charges neties sur cession de valeurs mobitiéres de placement.
Autres charges financiéres.

CHARGES EXCEPTIONNELLES

Sur OpErations 88 ZESIION....oc e reenr et s s
Sur opérations en capital :

Valewrs comprtables des dlémenis d'actif cédés...
AUFES.cciiiiciiciseriseacsan
Dotations aux amortissemeris ct aux provisions :
Dorations aux amortissenients el provisions imnia....
Dorarions aux anires provisions er dépréciations ...

PARTICIPATION DES SALARIES

IMPOTS SUR LES BENEFICES ET ASSIMILES

142 775 83 142 775.85 410 253,16
144 099.70 144 099,70 15797116
5 58 265,71 53 710,25
2 64681 2 696,81 13 642,19
12 735.62 12 735,62 0 82387
72883.28 7285328 18 944.19
998 829,49 880 780,32
40 268,03 27957 04
925 855.80 925 855,80 837 780,15
32004,76 32.004.76 710983
11 433.30
700,00 700,00 150000
33 220,96 19 395,85
32 753,91 3 280,00

46105 11064.58

6 050.87

TOTAL DES CHARGES

Solde créditeur = bénéfice ..ovevrnecyicrrnns

TOTAL GENERAL

219 554,40 219 554,40 222 056,27
2 651 205,19' 18 855 430,23{ 21 506 635,42 21979 677,99
290 120,22 489 090,59

21 796 755,64

21 568 768,58




SOCIETE : INCITE Exercice 2009

COMPTE DE RESULTAT (PRODUITS)

Exercice N Exercices N-1
N° de comptie PRODUITS Détail Totaux partiels
PRODUITS D'EXPLOITATION 21 392 203,11 21 077 848,75
70 (net de 709) Produits des activités. 17275972,87 11 364 169,35
7011{Ventes d'immeubles batis.
7013-7014( Ventes de termains ..

T02|Loyers ef charges : 2 =
70210 {net de 702109)(Lovers des logements nton comventionnes.... 4745 ?32,05i 4559 429,01
- 70213 {net de 702119)| Loyers des logements conventionnés........ 170} 443.43 | 660 470,65
: 70232 {net de 702119)|Lovers des logements des bawx commerciany. 55 919,661 46 752,58
023 Suppléments des Iopers... . vereeennnn. 13 376,91 1 130,64
70220 (net de 702209} Connnerciany industriels et professionnnels. 198 994,37 190 036,86
70221 (ne1 de 702219 Commierciaix soumis a TVA .. 389 181.9 384 (87,60
7028 | dutres lovers soumis 4 TVA ... 61 486,35 60 794.86
. 7031-703200(Récupération des charges tocatives R.C 3211 294,80} 314931292
70321 {Récupération des charges locatives R.C.soumises 3 TVA, 25416.99 2327714
7033 Régularisation charges I0CRHVES. ..ecmreererrenvorrcs e {585 506,601 |: (527 259,70}
705 Produits de concession d'aménagement % b s ¥

TFO31| Pente de terrains er drofts & constuire ., 16 081.0
FO52| Vente dTMEHDIES CONSIFINIS «.....c.cve v sressisissssseseestete s eeemeeaeseeesesreseesnsensesens 3 644 896,32} 550 000,00
TOSA| SUVEIMIOHS .ovvereeressresrerens 1 675 026,38} 171 429,95
TO35| Pariicipations des collectivités ... 1284 000,00 500 000,00
7033-7056] Autres produits de eoncession d'aménagement en cowrs.. 803 570,58}% 554 520,58
0537 Produirs financiers.. 3 850,00 352273
h T058 | Reprise sur amortissements el provisions. 9 814,09k 15 199,78
T039 v str marge.., {6 055,04)|- {39 207,08)
706 Prestations de service. i, W 5 i

: 7063 gestion d'immenble pour tiers..
i 7064 rémuneration de mandal....
7068 Divers.....
w3 708 | Produits des activités annexes..
: 7082-1083 | Refactwration de frais engagés pour le campfe des .focramu 'es.

4 585,00,
i 11 698,32

o 70881 |Livraison chaufiage....
70886{Receties diverses soumises a T VA 21 655,75
oy T08%| Rénnuération sur presiations sounrises TVA. 22 731,76
: 70883 | Livraison 6 soi méme..... Yo %
71|Produits stockée 2 189 463,33 7 430 619,41
7133|Variation des en-cours de production de biens,
- 71351 Variztion des stocks -Immeubles achevés. .
7138 2189 46333]. 7430 619,41
72| Production immobiliséc :
7222|Immeubles de rapport {frais financiers et eXIeINes ) e
721 Autres 722 Autres productions immobilisées......
74{Subventions d'exploitation 1 600,00
H 781-782|Reprises sur amortissements et provisions i 304 567,27, 665 072,25
| 78151 [Reprises suz provisions pour MSgues. .o s smsseseesios 130293,16): ERy | 74 777,30
78157 [Reprises sur provisions pour yros entretien, - . E28 345,851 573 395,16
7817 |Reprises sur dépréciations des actifs circulants {stock ¢t chems) .............................. 45 928,26 R : 16 899,79
' 791{Transferts de charges d'exploitation B Bl 1622 199,64 1616 338,39
i 791 (hors 791001-791002-791003)f Transferts de charges exploitations 1202 027,64 : 5 1179 770,39
791001-791002-791003 [ Transferts de charges salaires et charpes sociales et ficales RC... 420 172,00§ i 436 568,00
7583-7584| Autres produits, 49,35
: 755|Quotes-parts de résultat sur opérations faites en COMMUN s
7586|Quotes-parts de concession sur aménagement.
76{PRODUITS FINANCILRS, 240 450,66 335 266,73
761|De participations
: 762 |D'autres immobitisations financidre s 697244 8 306,17
7624 |Préts au personnel |
- 7628 [Préts acquéretrs, .. vcrerrvernrmnse
7621iRevenus des titres immobilisés 6 972,441 $306,17
763D "autres créan
768| Autres produits financicrs 199 790,56 199 790,56 311 345,18
736|Reprises sur provisions
796 [ Fransfert de charges financiéres 32 004,76 32 004,76 2 109,83
v 767 Produits nets sur cessions de valeurs mobilieres de placement. .| 1 682,90 1 682,90 13 505,55
PRODUITS EXCEPTIONNELS & B 164 101,87 155 653,10
£ 771|Sur epérations de gestion 66 933,73 66 933,73 84 889,62
Sur opérations en capital ) j 97 168,14 70 763,48
775 [Produits des cessions d'éléments d'actif.... oy g g
777 [Subvention d'investissement virées au rcsulm de lexcrcu:e 35 902,16 70 763,48
! TT8EAutres, 11263598
- 787 Reprises sur provisions et dépréciations
797| Transferts de charges exceptionnelles
. TOTAL DES PRODUITS....ccovvcnversrensas o] 21796 755,64] 21 796 755,64] 21 568 768,58
i Solde débiteur =perte ..o
TOTAL GENERAL ..occooonnnnnn...... 21796 755,64] 21 568 768,58
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ANNEXE 1

FAITS CARACTERISTIQUES DE L’EXERCICE

En matiére d’aménagement

Centre historique d’agglomération

L'opération du centre historigue se poursuit avec plus de difficultés depuis la fin de 'OPAH RU. En
effet, il nous est difficile de mettre en place les contraintes prévues par les Périmétres de Restauration
Immobiliere, en particulier les notifications de travaux obligatoires si, en contrepartie, nous n’avons pas
d'aides a distribuer aux propriétaires.

Nous travaillons avec les services de I'Etat, de la C.U.B et de la Ville pour préparer la mise en place
d'une nouvelle OPAH-RU en parallele du PNRQAD (Programme National de Requalification des
Quartiers Anciens Degradés). Bordeaux a été retenu pour bénéficier de ce PNRQAD.

Le Conseil Municipal du 28 septembre 2009 a approuvé le 4°™ avenant a notre Convention Publique
d’Aménagement qui confie a InCité la gestion des dossiers du P.1.G qui ont été déposés en 2009 dans
le centre historique de Bordeaux.

2009 a vu la creation d’'un biog, celui du centre historique de Bordeaux comportant des pages actives
sur l'actualité du centre, c'est-a-dire & la fois sur notre intervention mais également sur les espaces
publics, la vie des quartiers, les événements a venir ... http://www.centre-historigue-bordeaux fr.

It permettra & InCité de mieux faire connaitre le projet de rénovation et donner une information toujours
plus compléte et plus concréte aux citoyens.

Sainte Euialie

Nous avons signe, avec Etat, la Ville de Sainte Eulalie, ANRU et la Caisse des Dépobts et
Consignations, la convention « A.N.R.U » pour l'opération des Ruaults. Cette signature marque le
point de départ effectif de cette opération. Le nouveau dossier de création de la ZAC a été approuvé
par le Conseil Municipal.

Les bailleurs sociaux qui devront construire les logements sociaux ont été choisis : Domofrance,
Aquitanis et Logévie.

Les opérations d'acquisition des lots de copropriété et des terrains devant recevoir les constructions se
sont poursuivies,

En matiére de gestion locative et de construction

Nos programmes de construction de logements se sont terminés dans de bonnes conditions, que ce
soit celui de la rue Saint Benoit (logements en accession) que celui de lavenue Counord (40
logements et bureaux en iocatif social) qui ont été livrés, le premier 'été 2000 et le second & la fin de
I'année 2009.

Dans le cadre de la politique d'entretien de son patrimoine, InCité a réalisé d'importants travaux au
cours de ['exercice 2009 qui ont concerné :

* Le remplacement des menuiseries et occultations d’origine par des menuiseries en PVC
double vitrage avec volets roulants de I'ensemble des 140 logements de notre résidence « Les
Néréides » a4 Cenon.

nCiié




* La réfection compléte des V.R.D et espaces verts autour du batiment E du Grand Parc
comprenant 150 logements accompagnée de |a reprise de 'ensemble des entrées des halis
pour permettre un acces aux handicapés.

% la réfection du complexe d'étanchéité sur 'ensemble des terrasses du centre commercial
Europe, partie en bac acier, terrasse en béton et pyramide inversée.

InCite a lancé la consultation pour le choix d'un maitre d'ceuvre pour 'opération de construction de 35
logements sociaux BBC et stationnements, situés a I'angle des rues Mandron et Robert Schuman &
Bordeaux.

InCité a consuité de jeunes architectes bordelais pour une mission de maitrise d’'veuvre dans le cadre
de la réhabilitation de 'immeuble situé rue Paul Louis Lande et destiné au foyer de jeunes travailleurs
« le Levain ». InCité a acquis cet immeuble, en assurera la rénovation et le mettra a la disposition du
Levain avec des financements P.L.A.L




PRINCIPES, REGLES ET METHODES COMPTABLES

Les comptes annuels arrétés au 31.12.2009 sont établis conformément aux regles édictées par le Plan
Comptable Général homologué par l'arrété du 22 juin 1999,

Les éléments inscrits en comptabilité sont évalués selon la méthode des colts historiques.

ELEMENTS RELATIFS AU BILAN ACTIF

@  IMMOBILISATIONS INCORPORELLES ..vvvtietitecee s s e e w74 592 €

Les immobilisations incorporelles, restant & amortir au 31-12-09 sont constituées principalement par :

a} Des logiciels acquis, amortis selon la méthode linéaire sur une durée de trois ans......... 33964 €

b) Des acomptes versés, au titre de la souscription a "GLOBAL IMMOB " soit le futur progiciel
desting & remplacer FactUel "EStia”. ..o e ettt st e e e e 40629 €

@ IMMOBILISATIONS CORPORELLES

Les travaux effectués en 2009 se répartissent de {a maniére suivanie :

CONSTRUCTIONS

a) Construction sur sol propre .......cccceececinrecnneeen. kbt ers bbb be b s a et s e e e s reeeas 27727 €
- Les accroissements de 2009 sont constituées par
* Résidence MONTMEJEAN
lLa réfection de I'étancheité des terrasses privatives de deux logements en duplex a éié réalisée.
Le colit enregistré au débit du composant "structure" s’éléve a .............c..coovvvev i, 13274 €
L'immobilisation sera amortie sur 50 ans.
* Résidence MONTMEJEAN
L'ensemble des chaudiéres de la résidence a été remplacé.
Le colt enregistré au débit du compaosant "chauffage individuel " s'éléve a.............c.co...... 11151 €
L'immobilisation sera amortie sur 15 ans.
* Résidence TOLOSANE
Deux chaudiéres de la résidence ont fait 'objet de remplacement.

Le colit enregistré au débit du composant "chauffage individuel " s'éléve & ..................... 3302€
Limmobilisation sera amortie sur 15 ans.

b} Construction sur sol d'autrui ............ccce SN e 1556483 €




COMPOSANT " MENUISERIES EXTERIEURES"

(Amortissement sur 25 ans)

* Ensemble Grand parc 329

Le changement des menuiseries extérieures du dernier batiment "W" de cette résidence a été
réalisé en 2009. Pour mémoire, le remplacement des menuiseries des trois autres batiments
constituant cet ensemble immobilier avait été réalisé en 2008.

Le montant immobilisé en 2009 en composant "menuiseries extérieures” s'éléve a ......... 285124 €

* Résidence Chateau d'eau

Le remplacement du portail d'acces au garage souterrain a été effectué en 2009.
Le montant immobilisé en 2009 en composant "menuiseries extérieures" s'éléve a............. 6541 €

COMPOSANT "RAVALEMENT"
{Amortissement sur 15 ans)
* Ensemble Grand parc 329

Un complément de dépenses a été enregistré en 2009 au titre du ravalement de cette résidence
effECUE 8N 2008 ..ottt en et eeneete et eees e rre e ne e 5000€

COMPOSANT "PLOMBERIE SANITAIRE"
{Amortissement sur 20 ans)

InCité procéde au remplacement des appareils sanitaires lors des départs de locataires dans les
opérations locatives.

L'investissement en 2009 effectuée dans les résidences ci-dessous s'éléve a ..., 62 375 €

Chéteau d'eau 3253€
Grand Parc 672 59122 €

COMPOSANT "AMENAGEMENT INTERIEUR COLONNES MONTANTES "
(Amortissement sur 25 ans)

* Residence Chiteau d'eau

La réfection des colonnes montantes exécutée est de ..o ivvieeiiieeienieeeeeeee e, 112 785 €

COMPOSANT "VRD "
{(Amortissement sur 30 ans)

* Ensemble Grand Parc 672
Des travaux de VRD, fermeture de parking et aménagement de jardins ont été entrepris au

batiment "E" de cet ensemble immaobilier.
L'investissement f0tal S'GIEVE & ...ttt ettt et e et e e a e e 541 075 €

1 Cité




- IMMOBILISATIONS CENTRES COMMERCIAUX

* Grand parc Centre commercial Europe
Des travaux de réfection de I'étanchéité des terrasses du centre Europe ont éié effectués en 2009.

Le colit total des travaux immobilisés 8 ce titre @8 e ..o eeeeerraeeeee s 543 583 €
ils seront amortis sur 15 ans.

@ IMMOBILISATIONS CORPORELLES EN COURS ....cccecenvverereneerevennennn. 5 205 802 €

Les immobilisations en cours a fin 2009

*Honoraires et études diverses " extension des BUreauX" ... 28 457 €
*Travaux divers encours residentialisation de "Labarde” .........ccccooomiioeeeiiioi e, 88 575 €
Li *Honoraires et etudes diverses "le Mandron” ... 24 046 €
*Honoraires et études diverses "le Levain" ...ttt 12 316 €
*Travaux divers encours barriére parking "St LoUIs" ... 8403 €
*Travaux divers encours menuiserie "NEr&ides” ... 440 485 €
Honoraires et GIUdes dIVEISES ..o ettt eee e 7098 €
Travaux construction « opération locative »
FCoUNONd € AFC BN CIBE 3 1ottt 4 596 421 €
.................................................................................................................................................. 5205802 €
@ IMMOBILISATIONS FINANCIERES......ccoceeereeererrerseasenns rerrersrnnnersrnnsennss 2 008 444 €
~ PLACEMENTS ..ottt e vaeerseebe s s e s emmas e s ansme e s st s e nsmnesessnnnesabnssians 1916822 €
Le portefeuille financier est constitué par :
1) Des souscriptions de parts scciales de 56 425 €
2} Des titres immobilisés
* Bons a Moyen Terme 1784000 €
* Emprunt obligataire 76 397 €
10916822¢€
DEPOT DE GARANTIE ... ecer e crs e smeeeeenesseeesenenenanes rreebebbennaas 721622 €
Il s’agit principalement de depét de garantie bancaire (dossiers de consignation a hauteur de 719
408 € dans le cadre d'acquisitions d'immeubles pour l'opération du centre historique de Bordeaux) et
des dépdts de garantie logement (2 214 £€).
® STOCKS............ HereatNaetrkeanemsesrissessmsasasestererestaeieescenasnnrnstarasrasnnnes eerenemnes 16 795 440 €

Les stocks au 31/12/09 soit 16 795 440 € sont constitués par :

TERRAIN A AMENAGER 0€

Un terrain d'une superficie totale de 91 a 89 ca situé sur la commune de Mérignac
pour un montant de 142 774 €
Il appartient a InCité depuis I'absorption de |a SAEMICC en 1996.




y DEPRECIATION DES TERRAINS -142774 €

Une provision pour ce terrain a été constituée en 2006
Elle est maintenue en 2009,

ENCOURS DE LA CONVENTION D'AMENAGEMENT
DU CENTRE HISTORIQUE DE BORDEAUX 13899641 €

Les encours de la convention d'aménagement correspondent a la différence entre :

* les acquisitions et dépenses diverses 40790 114 €
* les produits -14 167 065 €
*la participation versée par les collectivités, -12723408 €

-26 890 473 €

enregistrés depuis l'origine dans le cadre de la Convention Publique d'Aménagement signeée en juillet
2002 avec la Ville de Bordeaux.

Les depenses engagées depuis l'origine comprennent :

» desfrais d'etudes HT ..o s 875780 €
» des acquisitions d'immeubles (ex0 de TVA) ... 24 937 963 €
» des frais d'acquisitions {provisions notaires} (HT)........cccocceeveevcciiieen 592 737 €
» desindemnités d'éviction (HT) ....cocoiiieiiic e 325 356 €
» des acquisitions fonds de commerce (HT) ...c.ccoiiveeiiecieiccie e 97 000 €
» des frais divers sur les immeubles(HT) ..., 4382 247 €
(Travaux& gestions)
¥ desfrais financiers (hors TVA) .ot 1560977 €
P des frais d'aSSUTANCES ...o.vi ittt aas e 74936 €
: » des frais de gestion de logements...........coovceieiiec 185 168 €
» des frais de communication (HT ... 132021 €
- > des frais lies au local (rue Sainte Coiombe) (HT).vcorvvvvve i 109 065 €
P des impois el {aXe5 . e 655909 €
» des frais d'actions d'insertion et divers (HT)....ccoooveiiiciniciee 149 035 €
» des frais de gestion 10Cative ... 379 856 €
P Pertes sUrloCataires .....ocvvv v e 31 147 €
» Dot dépréciation des créances douteuSes .......oooveviiciiiiceceee e 41169 €
» la TVA sur l'opération {partie non deductible soit 39,93%) .....c.oceveeeeene. 37973 €
> larémunération d'InCité (hors TVA). .o, 5879957 €
TOTAL DEPENSES AU 31/12/09 40 790 114 €
Les produits HT de l'opération, réalisés depuis I'origine comprennent :
BoVENMES A'AST .ottt 241041 €
: PoVentes dlMmMEUDIES ......ooo e e et e aeaa e eerenns 9635334 €
» Gestion temporaire (foyers et charges) ........c.coveeceeeieeeeee e 1673735€
P OProduUts diVETS oot 447 295 €
P Reprise SUI PrOVISION ....cccuiiiiiiiceecs e sresae s emes s e e 25014 €
» Plus value financiére & produits financiers.........ccccccco oo, 683726 €
P Subventions diVErSES oo 1662727 €
P TVA SUM MAIGES ittt eee e s rerrae s s essmees ebe e et e snnesrbaans -201 807 €

TOTAL PRODUITS AU 31/12/09 14 167 065 €

nCité




La participation versée des collectivités au 31/12/09 est de 12723 408 €

ENCOURS DE LA CONCESSION D'AMENAGEMENT
DE SAINTE EULALIE SIGNEE LE 12/01/2006 2895799¢€

Les encours de la convention d'aménagement correspondent & la différence entre

* les acquisitions et depenses diverses 4485617 €
* les produits -1 599 818 €
* |a participation versée par les collectivités, o€

-1 539 818 €

Les dépenses engagées depuis I'origine comprennent :

P des frais d'etudes HT .ot 154 599 €
» des acquisitions d'immeubles (exo de TVAY. ... 3405589€
> des frais d'acquisitions (provisions notaires) (HT).....ococo e 129 033 €
¥ des frais divers sur les immeubles(HT) ..o 90 567 £
»  des frais financiers (hors TWA)Y (et e 160 433 €
»  des frais d'asSuUranCeS ......ccce it e 1572€
» des frais de gestion de [0gementS. ..., 894 £
P desIimpPiis B IAXES it 13767 €
» des frais d'actions d'insertion et divers (HT)......cooeii e, 6 663 €
»  des frais de gestion 0CatIVE ..o 32896 €
» la rémunération d'InCité (hors TVAY ... 499 603 €

TOTAL DEPENSES AU 31/12/09 4495617 €

Les produits HT de l'opération, réalisés depuis l'origine comprennent ;

¥ Gestion temporaire {loyers et Charges) ..o 25610 €
P SUDVENONS IVEISES L.vviiiiiiiiiii e et 1573975€
» Plus value financiére & produits financiers.........ccccoovev e, 233 €

TOTAL PRODUITS AU 31/12/09 159981B€

La participation versée des collectivites au 31/12/09 est de 0€

® CREANCES
CREANCES D'EXPLOITATIONS

Les créances figurent au bilan pour les valeurs nominales.
Des provisions pour créances douteuses ont éte systématiquement pratiguees pour ;

* les occupants présents qui font I'objet d'une poursuite judiciaire ou extrajudiciaire (sauf si les
engagements pris ou les procédures s'exécutent strictement).

* lges occupants congés sauf départ récent, partis sans lafsser d'adresse, ou pour lesquels les
sommes dues ne justifient pas une procédure, ou qui sont juges insolvables.

nCié




@ VALEURS MOBILIERES DE PLACEMENTS ...ccocomvericirieriinnsiisenans 141 746 €

Les valeurs mobiliéres sont composées de SICAVE& FCP dépdt négociable.

DISPONIBILITES

Dans les disponibilités dont le montant total s'éléve a 4 224 095 € figurent au 31/12/09 des
placements sur des comptes a terme ainsi que des fonds déposés sur des livrets "B" pour un montant
de 2 080 338 € reparti de la facon suivante :

* Compte aterme INCITE 204 800 €
* Livret "B"INCITE 1874277 €
* Livret "B" opération CPA BX 1260 €

2080 338¢€

ELEMENTS RELATIFS AU BILAN PASSIF
@ CAPITAUX PROPRES

Analyse de la variation des capitaux propres

DEBUT FIN
) NATURE D'EXERCICE 2009 VARIATION D'EXERCICE 2009
. CAPITAL (6500 actions
*36€) 234 000 € 234 000 €
] PRIME DE FUSION 1803€ 1803 €
RESERVE LEGALE 23 400 € 23400 €
RESERVE STATUTAIRE 6773605€ 6 773605 €
AUTRES RESERVES 2762442 € 489 091 € 3251 533€
g 795 249 € 489 091 € 10 284 340 €

eme

Conformément & la 27 résolution de 'Assemblée Générale Ordinaire du 02/06/09, le bénéfice de
I'exercice 2008, soit 489 091 € a été affecté au compte "autres réserves”,

@ PROVISIONS

241 Provisions pour risques

Les provisions pour litige, risques et charges sont comptabilisees conformément au réglement CRC
2000-06 sur les passifs ; elles sont évaluées en tenant compte du risque maximal pesant sur
I'entreprise, en intégrant fes éléments connus jusqu'a la date d'arréte des comptes et en appliquant le
principe de prudence.

LITIGE RUE PORTE DES PORTANETS

Dans le cadre du contrat de promotion immobiliere (CPI les Portes des Portanets), un litige pour non
réglement d’'une situation nous oppose a la Société Civile La Fonciére.

Une provisicn pour risque de 59 373 € avait été constatée en 2005.

nCité




Elle avait &é maintenue en 2006, 2007 2008 en attente du jugement. Par jugement du 05/02/2010, le
Tribunal de Grande Instance de Bordeaux a constaté le caractére non-conforme des ouvrages et a
condamné InCité solidairement avec la société d'architecture. InCité a interjeté appel de ce jugement.

La provision a donc eté est maintenue.

CHARGES RECUPERABLES

Le risque a |'origine de la constitution de la provision 2006 n'ayant pas totalement disparu, la provision
maintenue en 2008 est conservee en 2009 (55 525 €).

LICENCIEMENT D'UN SALARIE

Un salarié licencié en 2008 gui conteste les motifs de son licenciement a saisi en 2009 le Conseil de
Prud'hommes. L'audience administrative est fixée au 16/03/2010. Une provision de 6 000 € avait été
constatée en 2008. Le montant demandé par le salarié s'élevant & 33 598 €, un complément de
provision de 27 598 € a été enregistré en 2009,

RUPTURE CONVENTIONNELLE

Une rupture ftransactionnelle a [linitiative d'un salarié a été acceptée. L'indemnité de rupture
conventicnnelle actée en 2009 sera versée en 2010. Elle a donc fait I'objet d'un enregistrement en
2009 (5 400 €).

2-2  Provisions pour gros entretien

l.a provision pour gros eniretien figurant au bilan est calculée en retranchant du solde de l'annee
precédente les reprises de I'exercice et en ajoutant la dotation de Fexercice.

Les reprises portent a la fois sur les dépenses effectuées (colt provisoire supérieur au colt réel et sur
les dépenses a annuler).

L.a dotation de l'exercice est déterminée en concertation avec le service technique en fonction d'un
plan de travaux & entreprendre détaillé sur trois ans™,

(*) L'estimation du montant des travaux est faite sur la base de devis demandés aux fournisseurs, soit a partir
d'une estimation effectuée par le service technique basée sur des farifs connus réactualisés.

2-3  Provision pour abondement
Consécutivement a l'accord d'intéressement du 18 novembre 2008, la provision pour abondement au

plan d'épargne d'entreprise s'éléve pour 2009 & 102 418 €.
Le forfait social dO sur cet abondement (4%) est de 4.097 €.

2-4  Provision pour médailies du travail

Dans le cadre des regles sur le passif, il est depuis 2004 obligatoire d'enregistrer une provision pour
"medaille du travail” correspondant aux versements probables lies aux salariés présents dans
'entreprise.

Au 31/12/09, ¢lle s'eléve a 26 104 €.




® DETTES FINANCIERES

3-1  EMPRUNTS

La situation des emprunts au 31/12/09 se présente de la fagon suivante :

Siege Victor
Hugo

Activité bailleur

CPA Bordeaux

CPA Sainte
Eulalie

de I'ensemble des terrasses.

Restant dd au Réalisations Remboursement Restant dii au
01/01/09 2009 2009 31/12/2009
1754 918 € 80343 € 1674576 €
21514 144 € 1060 000 € 812 466 € 21761 679€
5000 000 € 0€ 0€ 9000000 €
1300000 € i 856 289 € 0€ 3156289 €
33569063 € 2916 289 € 892 808 € 35592544 €
Les réalisations 2009 concernent :
A) L'activité Bailleur
Deux emprunts ont été realisés en 2009 au titre de l'activité locative & savoir :
1) Emprunt (taux fixe, durée 10 ans garantie Ville de Bordeaux 50 %) contracté pour
financer des travaux de rénovation du centre commercial Europe
{Grand Parc a Bordeaux) en particulier la réfection du complexe d'étanchéité
600 000 €
460 000 €

2} Emprunt (taux fixe, durée 15 ans garantie Ville de Cenon 50 %) destiné a financer

ie remplacement des menuiseries en PVC de I'opération Néréides a Cenon.

B) L'activité Concession Sainte Eulalie

Trois emprunts ont été realisés en 2009 au titre de I'activité CPAC Sainte Eulslie & savoir :

1) Emprunt "GAIA" portage foncier court terme (taux révisable, durée 5 ans
garantie Ville de Sainte Eulalie 80 %)

2) Emprunt "GAIA" portage foncier court terme (taux révisable, durée 4 ans
garantie Ville de Sainte Eulalie 80%)

3) Emprunt "GAIA" portage foncier court terme (taux révisable, durée 4 ans
garantie Ville de Sainte Eulalie 80%)

3-2 AUTORISATIONS DE DECOUVERT

Trois conventions de découvert ont éié signées pour le fonctionnement de ['opération
CPA Bordeaux auprés de deux bangues. Le montant s'éléve au 31/12 /2009 &

618779 €

310 000 €

927 510 €

2016289 €

5715351 €




ELEMENTS RELATIFS AU RESULTAT

Les charges de 'année 2009 des deux opérations spécifiqgues d'aménagement soit :

* Convention Publique d'’Aménagement du Centre Historique de Bordeaux
* Concession d'Aménagement de Sainte Eulalie

sont toutes enregistrees sous e radical * 605-5 " de fagon a les isoler des autres charges de I'exploitation
d'InCité.

Elles s'élévent respectivement a 6 807 025 € & 2 803 621 € et ont donc été enregistrées au débit de ces
comptes par le crédit de "variation d'encours 713 880" afin d'assurer la neutralité au niveau. du résultat
d'InCité.

Les recettes 2009 pour ces deux opérations d'aménagement sont également comptabilisées dans des
comptes specifiques dont le radical est *705-5";

Elles s'élevent - pour le Centre Historique a 5821 365 €
3 - pour 'opération Sainte Eulalie a 1599 818 €
7421183 €

La neutralisation au niveau du résultat a été obtenue par un enregistrement pour le méme montant au
débit du compte "713885". La contrepartie étant le compte de bilan 389100.

Il est rappelé que les montants figurant au bilan en "encours d'aménagement "correspondent aux diverses
charges et produits enregistrés depuis I'origine de l'opération.

l.es encours de la convention du Centre Historique de Bordeaux s'élevent a 13899641 €
Les encours de la concession de Sainte Eulalie s'élévent a 2895799 £

16 795440 €




ANNEXE 2

ETAT DE L' ACTIF IMMOBILISE 2009

NOTE n* 2

VALEUR ACQUISITIONS DIMINUTIONS VALEUR BRUTE VALEUR
BRUTE CREATIONS | TRANSFERTS PAR CESSIONS  [TRANSFERTS| IMMOBILISATIONS [YORIGINE
IMMOBILISATIONS | APPORTS & D VIREMENT | MISES HORS o AVANT
AL DEBUT VRTOE OPERATION SERVICES CPERATION
DE POSTE A A DE POSTE REMB. A EN FIN REEVALUATION
L'EXERCICE POSTE OPERATION | A POSTE DES PRETS CPERATION D'EXCERCICE
INCORPORELLES
- FRAIS D’ETABLISSEMENT 4740 - - - R R 4740 .
- LOGICIEL 302 453 12022 - . - - 314 475 -
- LICENCE MARQUE V] - - - - - -
- AVANCES IMM,'NCORP, EN COURS 38 264 2 364 40628 -
TOTAL 345 457 14 386 - - - L 359 843 -
CORPORELLES
TERRAIN 2161 494 - - - - - 2161 454 -
CONSTRUCTIONS
- SUR SOL PROFRE
cpte 213110 -siruclures 18 180 009 13274 - - - - 18203282 -
cple 213120 -menuiseries exiérieurs 689 088 - - . - - 689 088 -
cple 213130 -chauffage collectif 140 693 - - - - - 140 693 -
cple 213140 -chauffage individue 545 345 14 453 - . 7% - 550022 -
cple 213150 -étanchéue 58762 - . - - - 58 762 -
cpte 213160 -ravalemant 403 740 - - - - - 403 740 -
cpte 213180 -aménagementintérieyr - - - - - - - .
cpte 213190 -aménagement intérieur divers 44 199 - . - - - 44 199 -
20077836 27727 - - 776 - 20 098 787 .
- IMMEUBLE COURS VICTOR HUGO 2673917 - - . - - 2673917 -
- SUR SOL D'AUTRLUE
cple 214110 -structures 907t 018 - . - - - 9071018 -
cple 214120 -menuiseries extérieurs 2335640 291 665 - - 25195, . 2602 118 -
cpte 214130 -chauffage collectif 245022 - - - - - 245022 -
cpte 214140 -chauffage individuel 104 902 - . - - - 104 502 -
cple 214150 -2tanchéilé 89106 - - - - . 89106 -
cpte 214160 -ravalemenl 815494 5000 - - - - 920 494 .
cote 214180 -plomberie sanitaire 142 811 623751 .~ - - - - 255186 -
ople 214180 -aménagl intérieur portes blindées 627 712 - - - . - 627712 -
cple 2141390 -aménagt intérieur ventilation 153 028 - - - - - 153028 .
cpte 214190 -aménagt intérieur colonnes maonlantes . 112 785 - - - - 112 785 -
cpte 214200 -ved - 541 075 . - - - 541 075 .
cpte 294800 -immeubles affectés aux opérations 5864 653 543 583 - - 40 005 - 6368 21 -
prefessionnellles.
cpte 214510 Bat administratif GP 329 47 8791 - . - - - 47 B79 -
18 647 265 7556 463 - - 65 260 . 21138 648 -
INST, AGENC. AMEN.DES CONSTRUCTIONS
cple 213550 - SUR SOL PROPRE 100 831 - - B - . 100 831 -
cpte 214350 - SUR SOL D'AUTRUI 678 6%6 - - - - - 676 695
cple 214320 - TRAVAUX AMELIORATION IMM. 2752 587 - - - - . 2752 587 -
INSTALLATIONS TECHNIQUES ,
MATERIEL & QUTILLAGE INDUSTRIELS 12813 - - - - - 12813 -
AUTRES IMMOBILISATIONS CORPORELLES
- INSTALLATIONS GENERALES,
AGENCEMENTS AMENAGEMENTS DIVERS 60 602 - - - - - 60 602 -
- MATERIEL DE TRANSPORT AUTOMOBILE - 11804 - - - - 11804 -
- MATERIEL DE TRANSPORT DIVERS 2438 - - - 2438 -
- MATERIEL DE BUREAU & INFORMATIQUE 156 361 240 - - 4 384 - 154 378 -
- MOBILIER 119371 206 - - - - 119877 -
Cpte 231 000 IMMOBILISATIONS EN COURS 1031956 3613072 - 6466 - - 4 636 562 -
Cpte 232 000 TRAVAUX AMELIORATION EN COURS - - - - - - - -
Cpte 238 000 AVANCES IMM.CORP. EN COURS 419115 1 987 965 - 1817841 . - 568239 -
TOTALII 49 B89 282 777758 - 824 307 78 360 - 55372373 .
FINANCIERES
PARTS SOCIALES 45811 10 614 - - 56 425, -
TITRES IMMOBILISES 2016 396 - - - 156 060 . 1860 396 -
DEPOTS ET CAUTIONNEMENTS VERSES 718 146 151 527 - - 148 050 - 721623 -
- PRET & AUTRES IMMOBILISATIONS -
FINANCIERES - - - - - . - -
TOTAL tIl 2780 353 162 441 - - 304 050 - 2638 444 -
TOTAL GENERAL ([+11+11l } 53015092 T 354 285 0 1824 307 374 419 - 58 170 660 -




ANNEXE 3

ETAT DES AMORTISSEMENTS 2009

NOTE N° 3

) DIMINUTICNS
AMORTISSEMENTS AUGMENTAYICNS DOTATIONS DE L'EXERCICE MONTANT DES
: IMMOBILISATIONS AMORTISSABLES AU DEBUT TRANSFERTS DES TRANSFERTS AMORTISSEMENTS | AMORTISSEMENTS
AMORTISSEMENTS DES AFFERENTS ALX
CE COMPTE AMORTISSEMENTS
s DE AMORTISSEMENTS A AMORT. TOTAL DE COMPTE A ELEMENTS SORTIS ALAFIN
L'EXERCICE DOTATION COMPTE EXCEPT. COMPTE DE L'ACTIF OE L'EXERCICE
i JAUTRES POSTES DIMMOBILISATIONS
INCORFORELLES
- FRAIS D’ETABLISSEMENT 4740 - - - - - B 4740
- LOGICIEL 255508 25004 - - 25004 - - 280512
i |- AVANCES IMMINGORP, EN CQURS
S 260 248 25004 - - 25004 - - 285 252
CONSTRUCTIONS
: |- SUR SOL PROPRE
-structures 5428 512 364 621 - - 364 621 - 6793133
-menuiseries extérieurs 325313 38 262 - - 38262 - 363576
-chauffage collectif 85313 2625 - - 24625 - 87938
-chauffage individuel 317088 27293 - - 27293 - 309 344 082
4 -dtanchéilé 36194 31268 - - 3268 - - 36482
-ravalement 250 813 18 044 - - 18044 - - 308 957
-aménagement intéfieur 3690 2047 - - 2 947 . - 6637
7 487 033 457 050 - - 457 660 - 309 7943784
_ |- IMMEUBLE COURS VICTOR HUGO 423022 97 790 - . 97 790 - - 520 812
; 1= SUR SOL D'ARUTRU
i -slruclures 7332 515 35124 - . 35124 - - 7 367639
B -menuiseries extérieurs 320825 92895 - - 92 895 33260 25195 355265
-chauffage collectif 245022 - - - - - - 245022
- -chauffage individuel 11 487 6993 . - 6993 - 18 480
i -Etanchéilé B9 106 - - - - - - 89 106
-ravalemenl 127133 55120 33260 - 88380 - - 2156513
i ~plomberie sanitaire 11615 11034 - - 11034 - - 22 648
-aménagt intérieur portes blindées 11 068 20924 . . 20824 - - 31992
-aménagt intérieur ventilation 2970 3061 - - 3081 - . 6031
" -aménaglintérieur colonnes montantes - 3041 - - 3041 . 3041
-vrd - 8153 - - 8153 - 8153
-immeubles affectés aux opérations 1664 131 292 355 - - 292355 - 4G 005 1916 481
professicnneliias,
Bat administratif GP 329 § 255 3192 - - 3182 - - 11447
9824127 531 892 33260 - 565 152 33260 65 200 10 290 819
i | INST., AGENC. AMEN.DES CONSTRUCTIONS
: |- SUR SOL PROPRE 9% 327 4303 - - 4303 - 95630
- SUR SOL D'AUTRUI 664 140 8438 - - 8438 - 672578
- TRAVAUX AMELIORATION IMM. 1923844 142 472 - - 142 472 - 2066 316
20 413 493 1249 955 33 260 - 1276215 33 260 55 508 21 589 939
INSTALLATIONS TECHNIQUES |,
MATERIEL & QUTILLAGE INDUSTRIELS 12 435 131 - - 131 - 12 566
i AUTRES IMMOBILISATICNS CORPORELLES
- INSTALLATIONS GENERALES,
AGENCEMENTS, AMENAGEMENTS DIVERS 60 602 - - - - - - 60602
i|- MATERIEL DE TRANSPORT AUTQMOBILE - 2128 2128 2128
:|- MATERIEL DE TRANSPORT 1882 350 - - 350 - - 2332
4| MATERIEL DE BUREAU & INFORMATIQUE 145 473 8084 - - 8084 - 4384 149173
- MOBILIER 80271 T - - 7™ - - 87982
oy 288 328 38273 - 18273 - 4 384 302 217
TOTAL DES AMORTISSEMENTS .
o DES IMMOBILISATIONS 20 974 504 1285363 33 260 . 1318 623 33 260 69 893 22189 874
: MONTANT NET ANNULATION DOTATICGN DE MONTANT NET
i ALAFIN AUGMENTATIONS AFFERENTE L'EXERCICE ALAFIN
= CHARGES A REPARTIR TRANSFERT TOTAL AUX SOLDES AUX DE
L'EXERCICE + DES EMPRUNTS : AMORTISSEMENTS L'EXERCICE
{686830)
" |INTERETS COMPENSATEURS
STCGCK INT.COMP, AL 31/12/63 {481 310} 484 523 - - . - - 38573 455 950
i INT.COMP. A PARTIR BU 01/01/94 {481 330) 385 829 32 005 - - - - 1696 416138
- 880 352 32 005 - - - - 40269 872 088




ANNEXE 4

ETAT DES PROVISIONS ET DEPRECIATIONS 2009

NOTE n® 4

1-INCITE
MONTANT AUGMENTATIONS | AUGMENTATIONS |  DIMINUTIONS DIMINUTIONS MONTANT
NATURE DES PROVISIONS AU DEBUT DE DOTATION DE PAR UTILISATIONS PAR ENFIN
L'EXERCICE L'EXERCICE VRTDE CPTE & REPRISES VRT DE CPTE O'EXERCICE
DE L'EXERCICE
AUTRES PROVISIONS POUR RISQUES DIVERS 120 898 32098 - . - 153 886
o
z PROVISIONS POUR ABGNDEMENT ET SLIR FORFAIT 125 230 106 5151 - 125 230 - 106 515
o [SOCIALSUR PROVISICN
"
=
[=]
x  |PROVISIONS POUR MEDAILLE DU TRAVAIL 26 580 4587 - 5063 . 26 104
o
PROVISIONS POUR GROS ENTRETIEN 613 204 142 776 . 128 346 - 627 634
TOTAL 1 885 912 266 876 . 258 639 - 914 149
DEPREGIATIONS SUR COMPTES STOCKS & 142 774 - - - - 142774
w EN COURS
z
o
-
< DEPRECIATIONS SUR COMPTES GLIENTS
- & DEBITEURS DIVERS 95 468 23931 . 45928 . 73 471
© LOCATAIRES_SEGTEUR LOGATIF
w
[+ 4
o
w
o
TOTAL It 238 242 23 931 - 45928 . 216 245
TOTAL GENERAL {1+ 11) 1124 154 310 807 - 304 567 . 1130 394
- EXPLOITATION 310 807 304 567
DONT DOTATIONS & REPRISES | - FINANCIERES - .
- EXCEPTIONNELLES - -
2 - CPA CENTRE HISTORIQUE BORDEAUX
MONTANT AUGMENTATIONS | AUGMENTATIONS |  DIMINUTIONS DIMINUTIONS MONTANT
NATURE DES PROVISIONS AU DEBUT DE DOTATION DE PAR & REPRISES PAR ENFIN
L'EXERCICE LEXERCICE VRT DE CPTE DE L'EXERCICE | VRT DECPTE D'EXERCICE
W
z
o
- DEPRECIATIONS DIVERS LOCATAIRES CENTRE.
< HISTORIQUE BORDEAUX 7633 9987 . 5322 - 12 268
o
=
[N
w
ja}
TOTAL GENERAL 7633 9987 - 5322 . 12 208
- EXPLOITATION 9987 5322
DONT DOTATIONS & REPRISES | - FINANCIERES - -
- EXGEPTIONNELLES - .




ANNEXE 5

G Noten® 5§
ETATS DES ECHEANCES DES CREANCES ET DES DETTES
----- Montant dont dont
: CREANCES brut a1 an au plus |a plus d't an
ACTIF CIRCULANT
CLIENTS ET COMPTES RATTACHES 713834 713 834
AUTRES CREANCES 1883 001 1883 001
TOTAL GENERAL 2 596 835 2 596 835 0
dont
dont aplus d't an
Montant aianau & 5 ans au dont
DETTES brut plus plus at+deSans
EMPRUNTS & DETTES FINANCIERES
:_ & COMPTES RATTACHES 42 996 374 6 909 383 16 853 528 19233462
. DETTES FOURNISSEURS
' & COMPTES RATTACHES 1108 414 1108 414 0 0
PERSONNEL ET COMPTES RATTACHES 258 106 258 106 0 0
DETTES FISCALES ET SOCIALES
& COMPTES RATTACHES 1105 240 1105240 g 0
AUTRES DETTES
& COMPTES RATTACHES 1608112 1608 112 0 0
TOTAL GENERAL 47 076 246 10 989 2565 16 853 528 | 19233462
COMMENTAIRES
Les « EMPRUNTS & DETTES FINANCIERES » sont constitués par :
Les emprunts : 35592 544
Emprunts InCité 23436 255
. Emprunts CPA BORDEAUX 9 000 000
Emprunt Concession Sainte Eulalie 3156 289
35 592 544
5 Les dépdts de garantie versés par les locataires: 534 335
- Les intéréts courus et non échus au 31/12/2009 1154 144
Compte banque créditeur {(découvert autorisé de |'opération CPA BX) 5715 351
42 996 374

Ciié




ANNEXE 6

Note n°® 6

ANNEXE 6/1 : Différences d’évaluation sur éléments fongibles de I'actif circulant

Nature des éléments d’actif circulant Mc:p::::c?é'ebziifongde Evaluation ;L(l)éigemier cours
C.D.N, F.C.P et SICAV « INCITE » 141776 € 317518 €
C.D.NF.CP ef SICAV « Opérations 0€ o€
d'aménagement »
TOTAL 141776 € 317518 €

ANNEXE 6/2 : Produits a recevoir

. Montant au bilan de Montant au bilan précédent
Postes concernés Pexercice 2009 2008

Produits & recevoir :
Créances clients et comptes raftachés 176 € 41178 €
Autres créances :
- sécurité sociale et organismes sociaux 605¢ 3294 €
- gtat 0€ 0€
- remboursements assurances 0€ €
- créances diverses 0€ 0¢
Produrgs"ﬁnanmers interéts courus a 0802 € 47740 €
recevoir

TOTAL 9283 € 92212¢€




ANNEXE 6/3 : Charges a payer

Postes concernés

Montant au bilan de
Pexercice 2009

Montant au bilan de
'exercice 2008

Charges a payer :
Emprunts et dettes financiéres diverses

- Intéréts courus sur emprunts 1154 144 € 1238513 €
- Intéréts courus sur concours bancaires 9480 € 146 532 €
Dettes fournisseurs exploitation 186 277 € 168 210 €
Dettes fiscales et sociales : 397 151 € 433 174 €
Autres dettes diverses 18 814 € 20345 €
TOTAL 1765 864 € 2006774 €

ANNEXE 6/4

Postes concernés

Montant au bilan de
Pexercice 2009

Montant au bilan de
'exercice 2008

Charges constatées d’avance :
Charges exploitations

Produits constatés d’avance :
Produits d'exploitations

164 144 €

36 231 €

69 553 €

15941 €

ANNEXE 6/5

Les charges a répartir sur plusieurs exercices inscrites au bilan 2009 pour un montant de
872.088 € correspondent aux intéréts compensateurs afférents aux préts locatifs aidés,
comptabilisés aux comptes :

- 481 310 « intéréts compensateurs au 31.12.1993 » :
- 481 330 « intéréts compensateurs a partir du 01.01.1994 » ;

TOTAL

455 950 €
416 138 €

872 088 €

Conformément aux dispositions de l'article 38 de la loi n° 94-624 du 21.07.1994, la société a
inscrit au débit du compte 481300 un montant de 32.005 € correspondant aux intéréts a rattacher
a l'exercice clos. Elle a crédité respectivement les comptes 481 310 et 481 330 pour un montant
de 38.573 € et 1.696 € par le débit du compte 686 830 « dotations aux amortissements » pour [a
fraction des intéréts compensateurs incluse dans I'annuité.

nCité




ANNEXE 6/6 : Ventilation du chiffre d’affaires par secteur d’activité

A) ACTIVITE "BAILLEUR SOCIAL"

1) LOCATION
Loyers logements et annexes

loyers "appartements” non conventionnés

Loyers "appartemenis” conventionnés

Loyers "appartements” inclus dans baux commerciaux
Loyers "commerciaux" hors TVA
Loyers "commerciaux” soumis a TVA
Surloyer
Refacturation de frais engages pour le compie de locataires
Récupération charges locatives

2) ACTIVITE LIVRAISON CHAUFFAGE
Prestation chauffage
Rémunération chauffage

3) DIVERS
Location Panneaux d'affichage
location emplacement antenne relais
Loyer Mise a disposition "chaufferie grand parc"
Facturations diverses

4745732 €
17071443 €
556020 €

TOTAL ACTIVITE"BAILLEUR SOCIAL"

B) ACTIVITE AMENAGEUR

1} ACTIVITE CPA" CENTRE HISTORIQUE BORDEAUX"

Loyers logements C.P.A
Récupération charges locatives C.P.A
Vente AST CPA

Vente logements CPA

Vente Parkings CPA

Subvention CPA

Recettes diverses

Participation Ville de BX &CUB

plus value sftitre& produits financiers CPA
reprise sfamort.&prov CPA

TVA sur marges

2) ACTIVITE CONCESSION STE EULALIE

Loyers logements C.P.A
Récupération charges locatives C.P.A
Subvention

Produits financiers

plus value nettes cessions val. Mobil

TOTAL GENERAL

MONTANT

année

6503095 €

188 994 €
389 182 €
13377 €
1032¢€
26571205¢€

12137 €
23158€

13088 €
9903¢€
36 406 €
223 €

316772 €
18 006 €
16 081 €

3644896 €
58 500 €
101 052 €
384 683 €
1284 000 €
3616 €
9814¢€

-16 055 €

5821 365¢€

22120€
3490 €
1573975¢€
234 €

0€
1599818 €

2009

9757 785 €

35205 €

61710€

9854790 €

7421 183 €

17 275973 €




ANNEXE 7
NOTE N°7

ENGAGEMENTS FINANCIERS AU 31.12.2009

1) Engagements, en matiére d'indemnités de retraite :

Conformément au choix laissé par le Code de Commerce, le montant des engagements de la
société en matiére dindemnites de départ a la retraite des salariés ne fait pas 'objet d'une
provision.

Le montant total des droits acquis réactualisés (charges sociales non comprises) s'éléve a
162 042 € au 31.12.2009 transférés auprés d'un organisme externe.

La méthode de calcul utilisée par l'organisme est la méthode dite prospective avec des départs
de mise en retraite a 65 ans.

2) Nantissement

Gage de compte d'instruments financiers en garantie du paiement des sommes dues au titre
de I'emprunt souscrit pour le financement des travaux de réhabilitation du centre commercial

du Grand Parc a Bordeaux.

Montant nominal de 'emprunt 3880000 €
Capital restant d I'emprunt au 31.12.2009 3572124 €
Montant des instruments financiers (50%) 1784000 €

3) Droits individuels a la formation

Droits individuels a la formation Valeur d'heures de formation
Cumul des droits acquis par les salariés au cours de 996

l'exercice

Cumul n‘ayant pas fait 'objet d'une demande des 3534

salariés




ANNEXE 8

Note n® 8

ACCROISSEMENTS ET ALLEGEMENTS DE LA DETTE FISCALE
FUTURE AU 31. 12.2009

DEBUT VARIATIONS FIN
NATURE D'EXERCICE D'EXERCICE
ACTIF PASSIF ACTIF PASSIF ACTIF PASSIF
A) ACCROISSEMENTS PE LA
PETTE FUTURE D'IMPOTS
1) Subventions d'équipement 415120 € 28107 € 0€ 387 021 €
0,00€| 415129€ 28107 € 0€ 0€; 387021€
Total=| 387 021€
B) ALLEGEMENTS
1) Charges non déductibles
temporairement a déduire I'année
suivante :
{Provision pour abondement) 118 163 € 118 163 € 99 447 € 90 447 €
{Contribution sociale de solidarité
des sociétés) 8411 € 8411 € 8§723¢€ 8723 ¢€
Total 108 170 €




ANNEXE 9

EFFECTIF MOYEN

Note n° 9

Personnel Personnel mis a
Salarié disposition
de 'entreprise

CADRES 17,84
AGENTS DE MAITRISE
& 9,00 0,00
TECHNICIENS
EMPLOYES 22,91 0,00
OUVRIERS 0,00

TOTAL 49,75 0,00
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SOCIETE : INCITE Exercice 2010
BILAN - ACTIF
le $6/03/2011
Exercice N Exercices N-1
N* de compte ACTIF Brut ! Amori et dépriéc. l Net Totaux partiels Not
IMMOBILISATIONS INCORPORELLES 7, 69 317,65 74 592,16
201 {Frais d'établissemmnent. . . ..o vuvrrererseoreeeserrs s eeresnns 4 739,64 4 739,64 /
2082-2083-2084 | Baux emphytéotiques, & construction, & réhabilitations. /
203-205-206-2088-237 | Autres.., .. . 372 002,04 302 684,39 69 317,65 %
21{IMMOBILISATIONS CORPORELLES ////////////////////////// 33494 778,83} 28 061 654,06
211 Terrains // //// /7
2111 [ Terrains nus. /
2112-2113-21 15| Terrains bitis et autres.,................ 2234 179,73 223417973 2161 493199
212 |Agencement ot aménapement de terrains.
213-214 | Constructinns : A,
2131} Constructions propres. 2113099824 8 367 993,65 12 763 004,59 12 155 004,52
213500 Batiments administratifs....
213570 [Immeuble Crs Victor Hugo.... . 267391666 618 602,77 2055 313,86 2153104,18
213550|Installasions générales sur constructions propres, 100 831,05 98 638,43 219262 5201,96
RiT] 2e4(smul 284320214250} | Constructions sur sol d'autrui ., .. e ceoene. 26 88581877 1104187227 15 843 946,50 10 847 730,64
w 214320-214350{Installations générales sur construction sof d'autru 3431 28328 2 885 774 .89 545 511,39 692 388,92
P 215 (Instal, techniques, matériel et outillage..,. £2 813,61 12 697,68 £15,92 246,93
8 21810CGtInstal. Géncrales agenc. amen. divers,. 60 60226 60 602 26
= 2182 | Matériel de transparts........ouvir.e. 14 242 92 6 906,51 733641 9 782,57
E 2183 |Matérie! de bureau et matériel informatique. 152 526,82 146 140,70 6 386,12 / 520353
o 2188 |MOBIlIErs ... inevcrneccrennsse s i 132 369,38 95 577,73 36 791,65 // 3t 696,82
5 221-222.225 (IMMOBILISATION MISE EN CONCESSION, //
< 23{IMMOBILISATIONS CORPORELLES EN COURS.. T ] 1 807 490,96] 5 205 501,93
231 2| TrrRINS.coooreerecreee cresercresrssna. 934 678,62 934 678,62 7/ 16314,81
2313-2316[Constructions et frais annexe: 83042785 830427 85 4 608 131,60
2314|VRD et aménagement 2333.46 233346 '/ [2116,20
232 |Travaux d'amélioration PALULOS /
238 Autres, avances et acomples. . 40 051,63 40 051,03 é 569 239,32
IMMOBILISATIONS FINANCIERES VA // A 2742098,74] 2638 444,14
266 Aulres formes de participatio 56 42525 77 56 425,25 7 5642525
271-272|Titzes immobilisés 1 784 000,00 1 784 000,00 1 860 396,42
2781 |Préts aux acquéreurs
274 |Préts au personrel
275 Dépdis et cauti versés. 902 571 49 002 573,49 / 121 62247
2678-2763 |Intéréts courus. " I A
TOTAL(I) Gt 756 814,10 23 642 227,92 38 114 586,13 38 114 586,18] 35 980 692,29
STOCKS ET EN COURS. e e s A 17 261 117.85| 16 795 439,85
32} Approvisionr I . 7
31{net de 315}|Terrains & aménager, 142 774,37 14277437 /
33 (sauf 339) |Immeubles en cours
339]Coit de production de preduits finis.
Immenbles aghevés : Vo
35 sauf 358 sauf 359 | Disponibles 8 B venIe... .ot erer et e e
359|Codit des lots achevés sortis du steck,
358)Temporairement loués,
37]8t0cks de marchandises (revente en I'état de biens immob
38 sauf 389En cours de congession d'aménagement 53 606 533,90 53 606 933,90 / 43 285 730,95
389| Cessions et produils sur concession en cours (16 345 816,05) {36345 816,05) é {28 450 291,10}
408 FOURNISSEURSAVYANCE &ACPTES ..ovvccisiremree s sesmerseessnrred] 41 917,61 41 917,61 41 9F7,61 38 106,06
[t CREANCES D'EXPLOITATIONS W////// /////// 4244 980,94] 2057 704,82
o= . .
P Créances clients et gptes ratt, /L //%
5' 411 {530l 41124 AN SALI6Y LOCAIIITES . cocovvvreeceteeiee e reastie it arteres s essmsesee oo aeeseasenrenses e ssntsand 308 838,84 308 888,84 285 165,15
O 4112{Locataires : créances app nen exigibles, 162 187,75 162 38775 141 240,82
Q_ﬁ A1 14 | LoCaIAIFeS dIVErS.imiriinsieceats reesreeseseesssneeprssnsssssoscon tiessses ot sssaeee) 56373.06 5937306 59 1373,06
[&] 4115|Locataires : factures remboursables individuellement,
19 4116|Clients aménagements 483696 433696} 334,88
5 412{Créances sur agguércurs.. I
oL 4141Clients -autres activitds-, 93 879,85 93 879,85 62 548 80
415Créances sur emprunteurs
416(Clients douteux o litigicux, 137 973 4% 107 906,95 30 066,54 6] 654,18
41744181 |Clients faclures 3 établir.. 690,00, 696,00 175,56
4185]Locataires : excédent charges sur provisions 7 489,09 7 489,09 1757378
4191 {Locataires ; compte d'atlente //
424344 {snuf 4433444 ) L ADIEES oot it senenr e . 3 577 368,85 1577 368,85 % | 429 638,59
CREANCES DIVERSES T 426 650,60] 45336263
4433 [Opérations d gement 7
444 |Etat impdts sur les bénéfices, £0 931,83 10 931,83 5 166,45
45| Groupes £ as50CIES. .uvewurweriirsrivinisiessatnernenna:
461 [Opérations pour comple., ..vvvcveenn e /
46 sauf 461 |Autres comptes débiteurs..........coovcreee e . 418 777,77 3 059,00 415 Tt8,77 % 448 196,18
50| VALEURS MOBILIERES DE PLACEMENT ... 155 879,58 155 879,58 155 875,58 14] 746,24
DISPONIBILITES. ////A//Z//Z////////// LTI, 3594 096,500 422409515
511|Valeurs 4 Tencai 7 ///
5187 |Intéréts courus, . 1 433,53 1433 53 280236
Auires 51 |Banques, établissements financiers et assimilés 3592 589,83 y 3 552 535,83 4228336,15
53 73,14 / 73,14 / 956.64
54|Régie d'avance. // %
486 |CHARGES CONSTATEES D'AVANCE......cormmummnmssiianiss 136 112,72 136112,72 136 112,72 64 143,95
TOTAL(II) 26 114 496,12 253 740,32, 25 860 755,80 25 860 755,80] 23 874 598,70
— 7,
‘g CHARGES A REPARTIR 5/PLUSIEURS EXERCICES (I1I)., ///////////// “//////////// 686 £40,94 872 0R7.70
E 48137 |Charges différées intéréts compensatewrs au 31/12/93..................] 35025574 350 255 74 455 656,00
& 48133 |Charges différées inléréts compensateurs & pactir du 1/1/94...........| 335 885,20 335 885,20 416 137,70
k] 482]NEUTRALISATION DU RESULTAT D'UNE OPERATION
'é D'AMENAGEMENT aux risques et profits du concédant (1Y) %
o
© TOTAL GENERAL (1+11+1I[+1V) 88 557 451,16 23 8935 968,24 64 661 482 92 64 661 482,921 60 727 373,69




SOCIETE: INCITE

Exercice 2010

BILAN-PASSIF AVANT AFFECTATION DU RESULTAT

N° de compte

PASSIF

CAPITAUX PROPRES

Frovisions peur risques

et charpes

DETTES

Comple de
régularisation

10{CAPITAL ET RESERVES

1011-1013|Capital................

104{Prime d'émission, de fusion et d'apport

F05|Ecarts de réévaluation.........oe.cocveevesreessseeeeessereesnes e

106 |Réserves :
1061 |Réserve légale........ouvnnmnen....

1063 Réserves statulaires ou contractuelles.............

1068-10688] Autres réserves
HREPORT A NOUVEAU (a).

Exercice N Exercices N-1
Détail Totaux partiels Net
T, 10574 460,37 10 284 340,15
234 099,07 234 000,00
1 802,71 1802,71
] 23 400,00 23 400,00
6 773 604,66 /// 6 773 604,66

12|RESULTAT DE L' EXERCICE (a)
I3|SUBVENTION D'INVESTISSEMENT,

31 net (131-1391)|Subvention d'équipement..............con...

138 net (138-1398) | Autres subvention d'investissement................

14]PROVISIONS REGLEMENTEES

Montant brut

Inscrit au résultat

3541 653,00 A 325153278
253 448,24 253 448,24 290 120,22
4 438 (59,03 2103 472,70

7277

6§23 161,34

(1 685 102,313

4438 059,03

A\

145 Amortissements dérogatoires.

146|Provision spéciale de réévaltation, ... ... eeeeeeeessssssseesstsessse e sses s s

1671 Titres parlicipatifs

15|PROVISIONS POUR RISQUES

151 Provisions pour risques
Provisions

1572 Provisions pour gros entretien.........

153-155-158 | Autres...

DETTES FINANCIERES
161-163|Emprunts obligataires ................

164 Emprunts aupris des Ktablissements de Crédir)

1642| Emprunts C.D.C..

700
77

Z
TOTALX 15 265 967,64 15 265 967,64 12 677 933,07
o] 951 014,76 514 148,76
59 373,06 7/ 153 £96,06
764 64500 / 627 634,00
126 596,70 / 132 618,70

%
TOTALII 951 014,76 951 014,76 914 148,76
43 890°576,69) 42996 373 56

A,

1644 | Emprunts C.LC. ..

22 026 689 56

1645 | Emprunis Caisse d'Epargne....
16461 Emprunts €. A .

2199 813,33

520728949

1647 | Emprunts Dexia....

1648 | Emprunts Crédit Coopératif
165 Dépiits et cautionnentents regus :
1651-1652|Dépdts de garantie des locatatres.

2 856 949 22

0.01

5822 632,08

4 449 045,23

-

598190717

4 632 124,07

0772

1653 | Redevances (location-accession)..........
Emprunts et dettes financiéres diverses ;

F682 | Emprunts G.Coircscrnirierines s vsssresnser

.

1683 | Emprunts Vifle de Bordeaux.
1684 Emprunts C.U Buuucveecreeeeeersenenns
1685) Emprunis CLL.Geeverereeererenane
1687 Auires.

18 sauf 182| Compte de lizison

519 & 512-514-515|Concours bancaires couranis
1688(saul 168843)-5186{ntdrées courus.....oun

168843|Imiéréts compensateurs ou différés......

419|CLIENTS CREDITEURS

419 sauf 4195 Autres

DETTES D'EXPLOITATION

Dettes fournisseurs et comptes rattachés :
401-403-408(-4084)-409 | Fournisseurs. ..o,

574 604,02 534 335,05
2, /

107 033,96 / 124 750,46

4726 023,71 / 5715 350,71

291 117,70 282 055,84

686 140,94 97 872 087,70

o 27 529,49 22 819,75

7 27 52949 A 22 819,75

3802 993,16 1397 744,00

7/ 7

402 | Fournisseurs de stocks immabiliers.

42-43-44(sauf 444) | Dettes fiscales, sociales et autres.
467| Autres dettes d'exploitation.

468| Autres dettes dexploitation charges 4 payer.
4195]Excédents de provisions Sur Charges. ... e ceverissrerenes

DETTES DIVERSES

\

404-405-4084 | Fournisseurs d'immobilisations.

763 811.58 1108 413.96
2 190 619,05 1363 346,57
142 498 48 / 311 980,86
33 658,80 //, 18 814,24
672 405,25 595 188,37
695 388,00 682 12830

434 | Etat Impits Sur 1es BEREHCES. .iivivrecrr e ecrces et issssssssssees s sses sessensessssssssesss s sins

Auntres dettes :

P,

695 388.00

682 12830

44331\ Opérations d'aménagement.,
45| Groupes et associés
461

Opérations pour le compte de tiers..
182 Compte de linison - RU Benauge.

PRODUITS CONTATES D' AVANCE

WWZ//////////////”/

487 sauf 4872 | Au titre de 'exploitation et autres
4872 |Produits des ventes sur Jots en cours.,.,

TOTAL GENERAL I+H+1T1

28 013,18

36 231,25

Y

2801318

3623125

777,

TOTAL HI

48 444 500,52

48 444 500,52

47 135 296,86

64 661 482,92

64 661 482,92

60 727 378,69
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SOCIETE : INCITE Exercice 2010

COMPTE DE RESULTAT (CHARGES)

Exercice N .
Charges Charges non Exercices N-1
N° de compte CHARGES TS ars Totaux partiels
- récupérables récupérables
CHARGES D'EXPLOITATION, % % 19 634728,92 20 255 030,57]
- GB-61-62|Consomimation de "exercices en prov des tiers / 12 446 242,14 13 543 247,06
60 {net de 609)] Achats stockeés - / //‘W//W ]
501 |Terrains. v //
' 602 |4ppravisi WS,
...... 6071 inmmeubles acquis par résolution de vente ou ecbjudication.
603 Variation des stacks ; 7 / A A i,
6031 | Terrains...... A
6032 (Approvisi P
6037 |Immeubles acquis par résolution de venic ou aBjudication. ... oreeoverren ]
6055, {Charges apération d'aménagement ...... . 8321 202,95 9610 546,66
60550.|Charges opér d'aménagement  Achats terrains & ar 4 778 760,95
60551, {Charges opér daménagement  Travaux 1 188 959,87
603553. |Charges opér d'aménagement  Impéts 262917,77
» 603554, |Charges opér daménagement  Honoraires.................... 244 931,89
60555, |Charges opér d'aménagement  Frais financicrs..., 355 567,71
60556. {Charges opér d'aménagement  Frais anneXeS...o. v eeresersensssssnrie 1476 633,50
60558, }Charges opér d'aménagement Dot prov €lts dbk.u.c. e eveoveeeneeervenns 13 391,26
606-608000FAchats non stockés de matiéres et fousnitures, ... " | 235 237,44 62 740,18 1297 977,62 133993287
61-62 (nets de 619 et 629)|Services extériewrs ; WW 2 827 061,57 2 592 667,53
615 (hors 61522-61523)| Entretien et réparations courants sur biens immobiliers 432 180,73 979 941,57 1412 122,30 139305827
oty 61522-61523|Gros entretien sur biens immobiliers........ 2 360,89 183 872,90 186 233,79 108 851,55
: 612} Redevances de crédit bail et loyers des beawex ét long terme. 7////// 1 966,36 1966,36 1 975,60
_{ 616 Primey d'assurar % 330 609,84 330 609,84 302 371,57
- 621 |Personne! exiérieur & la société, 48 900,80 20416,79 £9 317,59 105 280,66
622 |Rémunirations d'intermédiaires e1 HONOYQIres...... oomissesseseomnennr. 173 062 81 173 062,81 102 831,03
E 623 |Publicité, publicarions, rel@ions PUBlGUES. ... e isoreseeeorseossessenns 44 892 98 44 892 98 25 71745
: 625|Déplacements, nrissions et réceptions...... 24 733,23 24 733,23 23004,94
E Aut cptes 61-62 [ 4utres. 213 385,42 370 737,25 584 122,67 529 516,46
7 o
63[Impéts, taxes et versements assimités. ////,/,////,4//////////////, 1 970 465,06 1912 384,95
T 631-632-633 & GITE10]SUT TEMUNEIAONS . c1viveitmirecteeeeseneeeseseeraeseeseeereesrs b stssssssssns oo, 40 946,00 286 209,82 327 155,82 308 729,11
03512 TAXES JONCIEIES.covuserreeceaeremseronrmsssssssscssimss e resssses bt it s enetrenns 253 567.00 1359033.00 1612 600,00 1 565 975,80
g AUETEs 635-637(N0rS 637810 [ AULTEE. .oecrerrereerescos e eresssaseesssseeeenss sersss et 52 s e s s seaseneemss s s et s e st s sesn, 1267,20 29 446,04 30713,24 37 680,04
o g
64|Charges de personnel A 4, 321640530] 3 144 964,41
v 64 1-648|5al0Eres Bt IBIHCINENLS. uucvciicusnsnreerons s ass snssamserssnesssesasomssemsenreessseresseressssssssessasson] 322 015,00 | 843 392,25 2 165 407,25 2 109 639,46
645-647ICharges sociales 131 275,00 919 723,05 1050 998,05 1 035 324,95
681-682Dotations aux amortissements et aux provisions % W 1952 109,45 1596 168,44
681 immobilsons - dtaions ux amortssemens A7
B G6R12]Charges d'exploftation & repartir. "
F 6811|Sur Innmobilisations dotations aux amartissements,, 151085879 151085879 1285 362,31
6816[Sur i ilisations : dotasigng aux dépréciations. .. e
35 6817|Sur acti ts : dotations qux dépréciationg... . oo )
GBLT3|SIOCKS €1 €H-COUTS.vvvvriisessisesissmsinisersemsssses o sst sssesmeesnsrasmtsss s ssttmsaseessesmsses s semesssee
GRIT4|Creances dOouPISES i eeeereecenesresseesssssssiees st sttt senes sesses e 41 584,96 41 584.96 23 930,58
6815 |Pour risques :dolations aux provision A T
| GBLST2LPOUF GrOS BRITRIIEN.coovuooneetscemrmcerrsssisassssssssbusmsess st ss st s nes s s ssb s bt sees s 298 070,60 298 070,00 142 775,85
= SBLS (S BBISTLY ARMIES. oot s s ssssssssins s v e sam s s sse s e soseson tnasteans semeees 101 595,70 101 595,70 144 095,70
» 651-654-658 (Autres charg Jy///////////, 4% 502,97 58 165,71
H 654 |Pertes sur créances irrécouvrables. 25 735,96 25 735,96 22 646,81
651-658 (hors 6581-6582){Redevances et charges diverses de gestion courante.
- 6581 |Prestations sur 10ts iNOCCUPES...rmarsierioes . 11,53 11,53 12 735,62
6582 [Frais de gestion des 10865 BAIAIENS. ...ccuuuereereevemsme ressassissscss e enesense e 23 755,48 23 75548 22 883,28
H 655|Quotes-parts de résultat sur opérations fajtes en commun
799 Transferts de produits d*exploitation
CHARGES FINANCIERES, ‘////////////, B59 284,14 998 819,49
686/ Dotations aux amartisSCMEnts el AUX PrOVISIONS....vimiecrsereermraseserssesseessmssneeserenn 185 946,76 185 946,76 40 268.93
661|Charges d'intérérs(2) ; A,
66116 Jmtérérs sur opérations locatives. . . 673 337,38 673 337,38 925 855,80
= 661163 Imérérs compensateurs ou différés 32 004,76
GO 1O | IRIErEIS BOICAIFES ... e rsie st st e res st estee e semee e et s e sttt bt eeseeoe
5 667 |Charges nettes sur cession de valeurs mobiliéres de pk
] (64-665-666-668 | Autres cHarges fIBANCIEICS. ..o rneerics st s s s s s ssasssessss st saesmesrars e sesanes 700,00
CHARGES EXCEPTIONNELLES W; 55 139,77 33 220,96
671 {Sur apérations de gestion e st s teer st ree 26 791,80 26 79].80 32 753,91
2 Sur opérations en capital ; W/W /W/W
: 675 Valeurs comptables des éléments d'actif C6aEs.....uemnemvrrrimsvonns 24 247,97 24 247,97 467.05
E BTBLAUIPES, 1 ovvossesissossessssssiscsreness e e st st ssses s s bbbt oo et st et 4 100,00 4 100,00
! 687|Dotations awux amortissements ¢t aux provisions ; 7 W’W 7 W ]
6871-6872| Dotatiohs aux amorlissements ¢l ProviSIONS fAMQ. .o oeeereeesreesseeerers seeereerersand
6875-6876 (Dotations aux autres provisions et dépréciations .......overenns
G91{PARTICIPATION DES SALARIES
”"’ 695-697[IMPOTS SUR LES BENEFICES ET ASSIMILES A 209 954,62 209 954,62 219 554,40
TOTAL DES CHARGES. 2681 135,48 18 077 571,97f 20759 107,45 21 506 635,42
Solde Creditetr = BENGFCE +1ueuseververeesemsresrseesoerssressssesses s serones 253 448,24 200 120,22
i TOTAL GENERAL ..coccoocrvcnroen 21012 585,68] 21 196 755,64




SOCIETE : INCITE Exercice 2010

COMPTE DE RESULTAT (PRODUITS)

Exercice N

N® de compte PRODUITS Détail Totaux particls

PRODUITS D'EXPLOITATION W 20 758 841,05] 21392 203,11

7% (net de 709)|Produits des activités % 18 148 507,02 17 275 972,87
7011 | Ventes d'immeubles bitis W

.

7

Exercices N-1

7013-7034| Ventes de terrains ..........,.....
702|Loyers ef charges : A A, o
79210 (net de 702109)|Layers des logements non conventionngs....... 4 866 758,65 7 4 745 732,05
70211 {net de 702119) (Loyers des logements conventionnés............. 1986 717,32 [ 701 443,43
70212 {nct de 702119){ Loyers des logements des baux commercioux.. .. 53 255,12 35 919,66
1023 |Suppléments des LOYEPS.......eeeccvrvrrnrrins 24 511,17 13 376,91
70220 (net de 702209} Commerciaux indusiriels ef professionnnel 18021180 198 994,37
70221 (net de 702219)| Commerciaux soumis & TVA ....... 392 462 65 389 181,93
s 7028 | Autres loyers soumis & TVA 57 728,80 61 486,85
7031-703200{Récupération des charges focatives R.C......oovee.. 3332 484,46 3211 294,80
70321 |Récupération des charges locatives R.C soumises 3 TVA 25 638,96 / 25 416,55
7033 {Régularisation charges 10CalVES.....ovevevvieecteeecs s isaenens (676 287,94} % {585 506,60}
705 | Produils de concession d'aménagement A )
- T051] Vente de terrains et droits & constuire .... /// 16 081,00
: 7052 Vente dimmeubles construits ......... . 6 027 235 06 3 644 896,32
ot TO54 ESubventions ...ueeeeeveeeerrennn - 223 622,68 1675 026,38
7055 | Participations des collectivités 1 284 000,00 1 284 000,00
7053-7056 | Autres produits de concession d’aménagement en cours, 476 914,94 803 570,58
: TFOST | Produits financiers.,.. .o, 38 491 94 3 850,00
5 7058 | Reprisc sur amortissements el provisions.... . 281718 9 814,09

T064 {rémuneration de mandat....
V722222277777 0
70881 | Livraison chauffage........... .
T e e de Motk 77

059 tva Sur Marge.....ueeeeen (197 556,85) (16 055,04)
TO68| Divers.............e...

- 725781 % 1931.68

. 11 709,66 12 13689

. 222,68

7089 | Rémunération sur presiations SOUMISES & TWA...cevvuvcennosiisississseeseeseeeeseesesneseens 19 513,61 23 157,90
T0883|Livraison & soi ménte............., A

7138| Varfation des concessions des aménagements en-cours & concession 465 678 00 2 189 463,33

N T06|Prestations de sarvices ; L, /WWM
708 Produits des acuwlesanncxes
y 70886 Recetles diverses soumises é TVA............
72[Production immobilisée ’/////,7///}%7//',/
%77

7063 |gestion d'immeuble pour tiers. .. 7
11 720,00 /
77
T082-7083| Refacturation de frais engagés pour le compie des locataires..
71| Produits stockée S 465 678,00 2 189 463,33
7222|Immeubles de rapport (frais financiers et externes)....

i 721 Autres 722| Autres productions immobilisées
74|Subventions d'exploitation

7 781-782|Reprises sur amortissements et provisions e, 389 802,44 304 567,27
. 78151 [Reprises sur provisions pour risques........ e 201 740,70 7/// 130 293,16

3 78157 |Reprises Sur Provisions PO BrOS eETEHEN e meemmemescoeecsseesemereersssees e eeasessseseseeed 161 059,00 128 345.85
7817 Reprises sur dépréciations des actifs cireulanis (stock et clients)... 27 002,74 % 45 928,26

791 [ Trausferts de charges d'exploitation I 1 740 501,59 1622 199,64

791 {hors 7191001-791002-791003)| Transferts de charges exploitations................ 1 246 265,59, // / 1202 027.64
494 236,00 A 420 172,00

791001-791002-791003 | Transferts de charges salaires et charges sociales et ficales RC......

7583-7584 | Autres produits 14 352,00 14 352,00
755|Quotes-parts de résultat sur opérations f2ites en COMMUD v nnersorsssesee
3 7586)|Quotes-parts de concession sur aménag t

76|PRODUITS FINANCIERS 7////////////// 84 011,85 240 450,66

761 |De participations

. 762 |D"autres immobilisations financiéres A, 6417,07 6972,44
; 7624{Préts au personnel...., 7
7628 Préts acquéreurs.......
- 7621|Revenus des titres immobilisés....., 6417.07 % 6 972,44
7631} autres créances
i 768 Autres produits financiers 76 333,32 76 333,32 199 790,56
786 |Repriscs sur provisions.
E 796| Transfert de charges financiéres. 32 004,76
767|Produits nets sur cessions de valeurs mobilitres de placement.. . menenen 1 261,46 1261,46 1682,90
. PRODUITS EXCEPTIQONNELS 77, 169 702,79 164 101,87
: F7LISur epérations de gestion 66 566,82 66 966,82 66 933,73
: Sur opérafions en capital i 102 735,97 97 168,14

775]{Produits des cessions d'éléments d'actif...............coooernsrrrenes 7///

777|Subvention d'investissement virées au résultat de lexercice.... 92 78847 / 35 502,16
TT8[AUUCS.cv.vvrrrrrrrne e §947,50 % 11265,98
787|Reprises sur provisions et dépréciations,

: 797 | Transferts de charges exceptionnelles

TOTAL DES PRODUITS

21 012 555,69 21 012 555,69 21 796 755,64
Solde déhiteur = perte oovvviveeeecceieceerrenn,

TOTAL GENERAL ......................] 2101255569 21796 755,64
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SOMMAIRE DETAILLE

INFORMATIONS

ANNEXE AU BILAN ET AU COMPTE DE RESULTAT PRODUITES NON PRODUITES
DU 01/01/2010 au 31/12/2010 Note n° Non significatives

ou non applicables

1
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ANNEXE 1

FAITS CARACTERISTIQUES DE L’EXERCICE

En matiére d’aménagement

Centre historique d’agglomération

L'activite d'InCité dans le centre historique s'est en 2010 poursuivie & un rythme ralenti dans
I'attente de la mise en ceuvre d'une nouvelle OPAH RU et du PNRQAD.

Au 31.12.2010, 1.708 logements avaient été rénovés soit 71 % des objectifs de 2014.

Nous sommes légerement en retard par rapport au tableau de bord d'origine. Ce retard provenant
essentiellement de I'absence d’'OPAH pendant 36 mois.

Le conseil programmatique a examiné 134 immeubles et nous avons demandé le
conventionnement de 99 logements.

13 relogements définitifs ont été réalisés, ce qui porte & 132 la totalité des relogements définitifs
effectués depuis 2003.

Nous avons intensifié notre communication grace a l'arrivée de Marie DUBOIS, chargée de

communication. Nous avons ainsi continué les conférences de presse, animations du blog, mise
en place de nouvelles plaquettes et densifier nos relations avec les medias.

Sainte Eulalie

L'exercice 2010 a été marqué par 'entrée en phase opérationnelle du projet et par la mise en
ceuvre d'actions partenariales autour du logement. Nous avons affiné les programmes de
constructions neuves.

Grace a I'approbation du PLU, les premiers permis de construire ont pu étre délivrés. Les études
de travaux d'aménagement des sites et voies de liaisons se sont terminés en 2010. Les appels
d'offres devraient intervenir en 2011.

Nous avons poursuivi les acquisitions foncieres : 103 appartements sur 230 ont été acquis & fin
2010 dont 45 occupés.

Les acquisitions amiables pour les terrains a batir se sont poursuivies et InCité a continué sa
mission d'Ordonnancement, de Pilotage et de Coordination sur les plans technique, juridique et
financier.

En matiére de gestion locative et de construction

L’année 2010 a vu la livraison de trois programmes, Arc en Ciel, cours Victor Hugo et la rue des
Menuts.

Nous avons également déposé le permis de construire pour les 32 logements du Levain.
L'enquéte de satisfaction réalisée auprés de I'ensemble de nos locataires a donnée un taux de
satisfaction de 86 %.

Le Plan Stratégique de Patrimoine a été approuvé en Conseil d’Administration et la Convention
d’Utilité Sociale a été signée avec les services de I'Etat.

Nous avons également signé une Charte de Qualité avec I'association des locataires.

Nous poursuivons notre effort sur les impayés, effort qui porte ses fruits.

Le départ de Bricorelais a permis de reprendre possession d'une partie des locaux de cette
entreprise pour realiser I'extension de nos bureaux en rez de chaussée et rapporter 'ensemble de
nos archives en sous-sol.

| S [;«cné-




PRINCIPES, REGLES ET METHODES COMPTABLES

Les comptes annuels arrétés au 31/12/2010 sont établis conformément aux régles édictées par le Plan
Comptable Genéral homologué par I'arrété du 22 juin 1999.

Les éléments inscrits en comptabilité sont évalués selon la méthode des colits historiques.

ELEMENTS RELATIFS AU BILAN ACTIF

1) IMMOBILISATIONS INCORPORELLES ..ot 69 318 €

Les immobilisations incorporelles, restant a amortir au 31/12/10 sont constituées principalement
par :

a) Des logiciels acquis, amortis selon la méthode linéaire
sUr une durée de frois @NS .........cceieeeiiiiiiiiiieeeee e e e e e e e e 26 604 €

b) Des acomptes versés, au titre de la souscription a
"GLOBAL IMMOB " soit le futur progiciel destiné a
remplacer'aciuel "Estia"; ciuesmmimmmmminsiiinsminimmansnssssgserasmnns s ganed 42713 €

2) IMMOBILISATIONS CORPORELLES

Les travaux effectués en 2010 se répartissent de la maniére suivante :
CONSTRUCTIONS
a) Construction sur SOl Propre.......cccceeeeeeecee e 1107 423 €
Les accroissements de 2010 sont constituées par :
~ Résidence TOLOSANE

L'ensemble des chaudieres de la résidence ont été remplacées soit 55 chaudiéres
dont deux avaient été comptabilisées en composant en 2009.

Le colt enregistré au débit du composant "chauffage individuel"

pour 53 chaudi€res S'€lEVE @ ... 45471 €
L'immobilisation sera amortie sur 15 ans.

= Résidence SAINT LOUIS

La refection des terrasses privatives a été effectuée en 2010.
Le montant immobilisé en 2010 en composant "structure" s'éléve a............ 34 007 €
L'immobilisation sera amortie sur 20 ans.

De plus, une création d'un portail métallique a été effectuée

en 2010 pour cette opération.

Le montant immobilisé en composant "menuiseries extérieures”

S BIBVE @ . 9072 €

Le portail sera amorti sur une durée de 25 ans.



= Résidence HERON

La réfection des deux halls d'entrée de la résidence HERON

a ete faite en 2010.

Le montant passé en composant "Menuiseries Extérieures" s'éléve a......... 20121 €
Ce dernier sera amorti sur une durée de 25 ans.

= Résidence LES NEREIDES

L'ensemble des fenétres ont été remplacées dans la résidence

soit 846 fenétres.

L'investissement total S'€1eve & ... 463 545 €
L'immobilisation sera amortie sur 25 ans en composant

"Menuiseries Extérieures".

= Immeuble 16, cours Victor Hugo

La livraison de cette opération d'acquisition-Amélioration, comprenant

4 logements, a eu lieu le 01/08/2010.

Cet immeuble est constitué de logements a caractére sociaux et trés sociaux.

Les 4 appartements (172, 2T3 et 1T4) sont occupés a fin décembre 2010

Le colt immobilise en 2010, hors terrain, S'éleve A...........cocvvveeevieeeeeeeeee 501 036 €

Il se déecompose de la fagon suivante :

Composant structure (amortissement 50 ans) ........ 345 269 €
Composant menuiseries ext.  (amortissement 25 ans) ........ 23822 €
Composant chauffage individuel (amortissement 15 ans) ........ 38 845 €
Composant ravalement (amortissement 15 ans) ........ 38 744 €
Composant plomberie (amortissement 20 ans) ........ 22 559 €
Composant électricité (amortissement 25 ans) ........ 31797 €

= Résidence PRUNIER

42 chaudiéres de la résidence ont fait I'objet de remplacement.
Le colt enregistré au débit du composant "chauffage individuel"
S'BIBVE @ ..o 34170 €

L'immobilisation sera amortie sur 15 ans.

b) Construction sur sol d'autrui........cc.cccevvrveienierccciiccee e 5747 268 €

COMPOSANT « STRUCTURE »
= Résidentialisation Résidence LABARDE

La mise en place d'un portail métallique a été effectuée pour cette opération.

Les travaux avaient été réceptionnés le 23/12/2009, l'enregistrement

en composant "structure" a eté effectué a réception des factures

en:janvier. 2010 pour un MontaNtde . s 82679 €
Ce dernier sera amorti sur une durée de 25 ans.

Des amenagements VRD et espaces verts ont été également réalisés

pour cette opération.

Le montant passé en composant "Structure" s'éléve a...........cccooeiviiiien. 38 590 €
Ce dernier sera amorti sur une durée de 50 ans.
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COMPOSANT « MENUISERIES EXTERIEURES »
(amortissement sur 25 ans)

= Résidentialisation Résidence LABARDE

La réfection des halls d'entrée de la résidence LABARDE a été

terminée en 2010.

Le montant passé en composant "Menuiseries Extérieures”

S IV @i e 44 658 €

Ce dernier sera amorti sur une durée de 25 ans.

COMPOSANT « ETANCHEITE TERRASSES »
(amortissement sur 15 ans)

= Ensemble Grand Parc 672

Des travaux de réfection de I'étanchéité terrasse ont été entrepris

en 2010 au batiment "F".

Le colit total des travaux immobilisés a ce titre estde ....oooooeveeiee 38177 €
lls seront amortis sur 15 ans.

= Ensemble Grand Parc 329

Pareillement pour |'opération GP 329, I'étanchéité terrasse

a eté rénovée en 2010 pour le batiment "V 6".

Le co(t total des travaux immobilisés a ce titre estde ..ooovvveevveeiievv 21 233 €
lls seront amortis sur 15 ans.

COMPOSANT « PLOMBERIE SANITAIRE »
(amortissement sur 20 ans)

InCité procéde au remplacement des appareils sanitaires lors
des départs de locataires dans les opérations locatives.
L'investissement en 2010 effectué dans les résidences

Ci=dESSOUS S'€IBVE Ao 57735€
Chéteau d'eau 4 465 €
Grand Parc 672 53270 €

COMPOSANT « AMENAGEMENT INTERIEUR TRANSFORMATION
LOGEMENT HANDICAPE »
(amortissement sur 15 ans)

= Reésidence Grand Parc 329

Dans le batiment "T" du GP 329, un appartement en rez de chaussée a été
réamenage afin de réaliser un logement adapté aux personnes handicapées.

Ce type de dépenses devant se renouveler, il est apparu opportun de créer

un nouveau composant intitulé "aménagement intérieur logement handicapé"

Les travaux ont eté réceptionnés le 11/06/2010.

Le colt total des travaux immobilisés acetitreestde ... 37197 €
lls seront amortis sur 15 ans.



IMMOBILISATIONS IMMEUBLE ARC EN CIEL
= Arc en Ciel - logements
L'immeuble a été réceptionné le 01/01/2010, il comprend 40 logements
(10T2, 2073 et 10T4), des surfaces de bureaux en rez de chaussée
ainsi qu'un parking semi-enterré.
Cet immeuble est construit sur bail emphytéotique et les logements
sont "conventionnés". A fin décembre, les 40 appartements sont occupés.
Le colt immobilisé en 2010 S'€I6Ve A.......cc.ooviiieiiiiioeeeeeeeeeeee 4729499 €

Il se décompose de la fagon suivante :

Composant structure (amortissement 50 ans)......... 3497 722€
Composant structure-ascenseur (amortissement 50 ans)......... 290575 €
Composant menuiseries ex. (amortissement 25 ans).......... 450 411 €
Composant chauffage individuel (amortissement 15 ans)......... 150 656 €
Composant étanchéité (amortissement 15 ans)......... 137 862 €
Composant plomberie (amortissement 20 ans)......... 241172 €
Composant électricité (amortissement 25 ans)......... 222 102 €

= Arc en Ciel — bureaux

A ce jour, la surface a usage professionnel destinée a la location est

en cours de commercialisation.

Le co(t total des bureaux est immobilisé pour sa globalité dans le compte

214 800 "immeuble affecté aux opérations professionnelles"

Le colt total des travaux immobilisés en 2010 estde...........cccoovvvieeeenen.. 697 499 €
Ils seront amortis sur 25 ans.

3) IMMOBILISATIONS CORPORELLES EN COURS ........ccccoeiviervceeccreennne 1807 491 €

Les immobilisations en cours afin 2010

*Honoraires et travaux divers « extension des bureaux » ...............ccccooeeen.. 372 303 €
*Travaux divers logements handicapés « les Coucous »
AU Grand Parc 329.. ..o 38 407 €
*Honoraires et études diverses « Mandron » ... 85310 €
*Béti ancien, études et honoraires divers « Foyer le Levain » .................... 720 005 €
*Travaux opération acquisition-amélioration « 12, rue des Menuts » ........... 589 822 €
*Travaux en cours OGISAD « Arcen Ciel » .......occovvviieceeiieeeeeeeee e, 2004 €
1807 491 €
4) IMMOBILISATIONS FINANCIERES ......is-icoiiionisissassvissisiocssssorssasiinnmnnssanras 2742 999 €
Y o = 1 S 1840425 €
Le portefeuille financier est constitué par :
1) Des souscriptions de parts sociales de ........ccccocevviiiiiiiee e 56 425 €
2) Des titres immobilisés
“Bons a Moyen Terme .ot 1784000 €
1840425 €



DEPOT DE GARANTIE ..ottt e r et et nen e e s an e 902 573 €
Il s’agit principalement
1) de dépot de garantie bancaire (dossiers de consignation

dans le cadre d'acquisitions d'immeubles pour I'opération

du centre historique de Bordeaux et pour la concession de
SaINte BUIANE) ..o 888 039 €

2) des depobts de garantie versés pour des locations

de locaux pour ces deux OPerations............cccoooeeeveeeesieeeeeeeeeeeeeee 14 535 €

* CPA Bordeaux 885621 €
883 839 €
1782 €

* CPA Sainte Eulalie 16 953 €
4 200 €
12 753 €

B) STOCKS ......ccoceeiietmirsirireisiesasssansnssirsiesssnssssssnssrsers sersssrmssessassasannrssssssnses 17 261 118 €

Les stocks au 31/12/10 soit 17 261 118 € sont constitués par :

TERRAIN A AMENAGER 0€
Un terrain d'une superficie totale de 91a 89ca situé sur la commune

de:‘Merignacpour-un MomaNt g8y e e S T e mameans 142 774 €

Il appartient & InCité depuis I'absorption de la SAEMICO en 1996.

DEPRECIATION DES TERRAINS -142 774 €

Une dépréciation pour ce terrain a été constituée en 2006

Elle est maintenue en 2010.

ENCOURS DE LA CONVENTION D'AMENAGEMENT

DU CENTRE HISTORIQUE DE BORDEAUX 12 206 293 €

Les encours de la convention d'aménagement
correspondent a la différence entre :

* les acquisitions et dépenses diverses 46 671 520 €
* les produits - 20457 818 €
* la participation versée par les collectivités, -14 007 408 €

-34 465226 €

enregistrés depuis l'origine dans le cadre de la Convention Publique d'’Aménagement signée en juillet
2002 avec la Ville de Bordeaux.
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Les dépenses engagées depuis l'origine comprennent :

> desfrais d'études HT ..o 882089 €
» des acquisitions d'immeubles (exo de TVA).......ooooioeoviioeeeeeeee 27 505 731€
»  des frais d'acquisitions (provisions notaires) (HT).......covvvovoeoeeeeeee 687 672 €
> des indemnités d'éviction (HT) ..o e 417 681 €
» des acquisitions fonds de commerce (HT) .....cocoocoiviiiiiiiiiiicesee, 97 000 €
»  des frais divers sur les immeubles(HT) ..., 5730528 €
(Travaux& gestions)
»  des frais financiers (hors TVA) ..o, 1840 302 €
> des frais d'assurances .............c.ocoeveevevie e, e 100 771 €
»  des frais de gestion de [0gemeNntS............ccoovieeiiviiiiiiieeeeee, 226 496 €
»  des frais de communication (HT)......cocooiiiiiiioie e 180 191 €
»  des frais liés au local (rue des Faures) (HT) .ooooovioeieeeeoeeeeeeeeeeee 113927 €
P des iMPots @1 taXES....ocoi oo 894 348 €
» des frais d'actions d'insertion et divers (HT).....c..ccoooooiiiiiiiieecee 212007 €
»  des frais de gestion 10Cative ........cccoooviiciiicc 397 195 €
B Pertes sur loCataires .......ocvvvieeviiiee i 33923 €
»  Dot. dépréciation des créances douteuses ..................oocooeiivveeeeeen, 54 560 €
» la TVA sur l'opération (partie non déductible soit 39,93%) ....................... 456 979 €
»  TVAsurtransfert d’'opération..........ccceeeveeiiiiiiiiiioeeeeeee e 71179 €
» larémunération d’INCité (hors TVA) ....ooooiiiiiie e 6 768 940 €

TOTAL DEPENSES AU 31/12/10 46 671 520 €

Les produits HT de I'opération, réalisés depuis I'origine comprennent :

P VeSS A'AST e 241041 €
P Ventes d'Immeubles ..o 15 662 569 €
»  Gestion temporaire (loyers et charges) ..o 2034117 €
P SUubVENtIONS AIVEISES ..oiiviiieciiii e 1725436 €
P Produits QiVEIS ..oeviieeisi e 443 970 €
»  Plus value financiére & produits fiNanCIiers...........cccoeeiiis e 722 218 €
P RePriSe SUM ProVISION .....coiiiiiiiiiioie e 27 831¢€
P TVA SUMMAIGES iecuii ettt - 399 364 €
TOTAL PRODUITS AU 31/12/10 20 457 818 €

La participation versée des collectivités au 31/12/10 est de 14 007 408 €

En fonction d'une part, des dépenses et produits réels enregistrés au 31/12/2010 respectivement
46 671 K € & 20 457 K € et d'autre part, des éléments prévisionnels contenus dans le dernier
Compte Rendu Annuel a la Collectivité approuvé par cette derniére, & savoir le CRAC 2009
(depenses prévisionnelles 70 991 K € et produits prévisionnels hors participation 50 107 K €)

la participation versée d'avance par la collectivité s'éléverait a 7 118 K €.

ENCOURS DE LA CONCESSION D'AMENAGEMENT
DE SAINTE EULALIE SIGNEE LE 12/01/2006 5054 824 €

Les encours de la convention d'aménagement correspondent a la différence entre

* les acquisitions et dépenses diverses 6935414 €
* les produits - 1880590 €
* |a participation versée par les collectivités, 0€

- 1180 590 €



Les dépenses engagées depuis I'origine comprennent :

P desfrais d'etudes HT e 195 040 €
» des acquisitions d'immeubles (exo de TVA)......ccccooiiiiiiiiiiiiieee 5289819€
» des frais d'acquisitions (provisions notaires) (HT)......c.coccooiiiiii. 262738 €
» des frais divers sur les immeubles(HT) ..o, 120574 €
»  des frais financiers (Nors TVA) ..o 236 676 €
P des frais d'aSSUranCes ......ocoooiiioiiiii e 3677 €
P des IMPOLS @1 tAXES . coiiiiiiiiiiieeee e 38 246 €
P des frais diVErS...o.oioi e 28 881 €
> des frais de gestion locative ..........coceeioiiiiii 97 981 €
»  laremuneration d'InCité (hors TVA) ..., 671783 €
TOTAL DEPENSES AU 31/12/10 6935414 €

Les produits HT de I'opération, réalisés depuis I'origine comprennent :

>  Gestion temporaire (loyers et charges) ............cooooeiiiiiiiicie . 145 468 €
P Subventions diVEISES ..o 1734 888 €
»  Plus value financiere & produits financiers.................ccccoevioeiieiecec 234 €

TOTAL PRODUITS AU 31/12/10 1 880 590 €
La participation versée des collectivités au 31/12/10 est de 0€
En fonction d'une part, des dépenses et produits réels enregistrés au 31/12/2010 respectivement
6 935 K€ & 1880 K€ etd'autre part, des éléments prévisionnels contenus dans le dernier
Compte Rendu Annuel & la Collectivité approuvé par cette derniére, a savoir le CRAC 2009

(depenses previsionnelles 25 014 K € et produits prévisionnels hors participation 23 179 K €)
la participation a verser par la collectivité s'éléverait & 149 K€.

6) CREANCES
CREANCES D'EXPLOITATIONS

Les créances figurent au bilan pour les valeurs nominales.
Des provisions pour créances douteuses ont été systématiquement pratiquées pour :

" les occupants présents qui font 'objet d'une poursuite judiciaire ou extrajudiciaire (sauf si les
engagements pris ou les procédures s'exécutent strictement).

* les occupants congés sauf départ récent, partis sans laisser d'adresse, ou pour lesquels les
sommes dues ne justifient pas une procédure, ou gui sont jugés insolvables.

7) VALEURS MOBILIERES DE PLACEMENTS

Les valeurs mobilieres sont composées de SICAV& FCP.



8) DISPONIBILITES

Dans les disponibilités dont le montant total s'éléve a 3 594 096,50 € figurent au31/12/10 des
placements sur des comptes a terme ainsi que des fonds déposés sur des livrets "B" pour un
montant de 2 743 077 € reparti de la fagon suivante :

* Compte a terme InCité 1102 000 €
* Livret "B" InCité 18 302 €
* Compte a terme CPA Bordeaux 1621500 €
* Livret "B" opération CPA Bordeaux 1275€

2743077 €

ELEMENTS RELATIFS AU BILAN PASSIF

1) CAPITAUX PROPRES

Analyse de la variation des capitaux propres

DEBUT FIN
NATURE D'EXERCICE 2010 VARIATION D'EXERCICE 2010

CAPITAL (6500 actions *36€) 234 000 € 234 000 €
PRIME DE FUSION 1803 € 1803 €
RESERVE LEGALE 23400 € 23400€
RESERVE STATUTAIRE 6 773 605 € 6 773 605 €
AUTRES RESERVES 3251533€ 290 120 € 3541653€

10 284 340 € 290 120 € 10 574 461 €

Conformément a la 2°™ résolution de I'’Assemblée Générale Ordinaire du 20 mai 2010, le report 4 nouveau
a fin 2009, soit 290 120,22 € a été affecté au compte "autres réserves".

2) PROVISIONS
2-1 Provisions pour risques

Les provisions pour litiges, risques et charges sont comptabilisées conformément au réglement
CRC 2000-06 sur les passifs ; elles sont évaluées en tenant compte du risque maximal pesant sur
I'entreprise, en intégrant les éléments connus jusqu'a la date d'arrété des comptes et en appliquant
le principe de prudence.

A fin 2010, la provision existante concerne le litige ancien de l'opération de contrat de promotion
immobiliere " rue des Portanets".

Dans le cadre du contrat de promotion immobiliére (CPI les Portes des Portanets) un litige pour non
réglement d'une situation nous oppose a la Société Civile La Fonciére.

Une provision pour risque, a hauteur de la totalité du montant contesté, soit 59 373 € avait été
constatee en 2005.

Elle avait été maintenue en 2006, 2007, 2008 et 2009 en attente du jugement.



Par jugement du 05/02/2010, le tribunal de Grande Instance de Bordeaux a fait droit a
I'argumentation développée par la Société Fonciére et a condamné InCité solidairement avec la
societé d'architecture.

InCité a interjeté appel de ce jugement, 'audience est fixée au 28/04/2011.

La provision a donc été est maintenue.

2-2 Provisions pour gros entretien

La provision pour gros entretien figurant au bilan est calculée en retranchant du solde de l'année
précédente les reprises de l'exercice et en ajoutant la dotation de I'exercice.

Les reprises portent a la fois sur les dépenses effectuées (colt provisoire supérieur au co(t réel et
sur les dépenses a annuler).

La dotation de I'exercice est déterminée en concertation avec le service technique en fonction d'un
plan de travaux a entreprendre détaillé sur deux ans*.

(%) L'estimation du montant des travaux est faite sur la base de devis demandés aux fournisseurs, soit & partir
d'une estimation effectuée par le service technique basée sur des tarifs connus réactualisés.

2-3 Provision pour abondement

Consécutivement a I'accord d'intéressement du 18 novembre 2008, la provision pour abondement
au plan d'épargne d'entreprise s'éléve pour 2010 4 91 157 €.

Le forfait social di sur cet abondement (6%) est de 5 469 €.

2-4 Provision pour médailles du travail

Dans le cadre des régles sur le passif, il est depuis 2004 obligatoire d'enregistrer une provision

pour "médaille du travail" correspondant aux versements probables liés aux salariés présents dans

I'entreprise.
Au 31/12/10, elle s'éléve a 30 327 €.

3) DETTES FINANCIERES
3-1 EMPRUNTS

La situation des emprunts au 31/12/10 se présente de la fagon suivante :

Restant di au Réalisations Remboursement Restant di au
01/01/10 2010 2010 31/12/2010
Siege Victor Hugo 1674 576 € 82788 € 1591788 €
Activité bailleur 21761679€ 453 045 € 850 111 € 21364 613 €
CPA Bordeaux 9 000 000 € 2 500 000 € 0€ 11 500 000 €
CPA Sainte Eulalie 3156 289 € Q€ 3156 289 €
35592 544 € 2953 045 € 932 899 € 37 612 690 €




Les réalisations 2010 concernent :
A) L'activité Bailleur

Des emprunts ont été réalisés en 2010 pour financer deux opérations "acquisition- amélioration” & savoir -

Financement opération Acquisition -Amélioration 16 Cours Victor Hugo 243 781,00 €
Emprunt (Plus, durée 35 ans garantie Cub 100 %) 70 926,00
Emprunt (Plus, durée 50ans garantie Cub 100 %) 18 760,00
Emprunt (Plai, durée 35 ans garantie Cub 100 %) 121 861,00
Emprunt (Plai, durée 50 ans garantie Cub 100 %) 32 234,00

Financement opération Acquisition -Amélioration 12 Rue des Menuts 209 264,00 €
Emprunt (Plai, durée 35 ans garantie Cub 100 %) 145 376,00
Emprunt (Plai, durée 50 ans garantie Cub 100 %) 63 888,00

B) L'activité CPA Bordeaux

Un emprunt a été realise en 2010 au titre de I'activité CPA Bordeaus, il est

destiné a financer I'acquisition et le réaménagement de locaux commerciaux

(taux fixe, durée 4 ans, garantie Ville de Bordeaux 80%) remboursement "in fine" 2500000 €
2953045 €

3-2 AUTORISATIONS DE DECOUVERT
Trois conventions de découvert ont été signées pour le fonctionnement de I'opération

CPA Bordeaux auprés de deux banques. Le montant s'éléve au 31/12/2010 a 3221178 €

Une ligne de découvert a été ouverte pour le fonctionnement de la concession

de Sainte Eulalie. 1504 846 €
4726 024 €

ELEMENTS RELATIFS AU RESULTAT

Les charges de I'année 2010 des deux opérations spécifiques d'aménagement soit :

* Convention Publiqgue d'’Aménagement du Centre Historique de Bordeaux
* Concession d'/Aménagement de Sainte Eulalie

sont toutes enregistrées sous le radical " 605-5 " de fagon a les isoler des autres charges de I'exploitation
d’InCité.

Elles s'élevent respectivement a 5 881 406 € & 2 439 797 € et ont donc été enregistrées au débit de ces
comptes par le crédit de "variation d'encours 713 880" afin d'assurer la neutralité au niveau du résultat

d'InCité.

Les recettes 2010 pour ces deux opérations d'aménagement sont également comptabilisées dans des
comptes spécifiques dont le radical est "705-5";



Elles s'élevent - pour le Centre Historique a 7574754 €
- pour l'opération Sainte Eulalie a 280771 €
7 855525€

La neutralisation au niveau du résultat a été obtenue par un enregistrement pour le méme montant au débit
du compte "713895". La contrepartie étant le compte de bilan 389100.

Il est rappele que les montants figurant au bilan en "encours d'aménagement" correspondent aux diverses
charges et produits enregistrés depuis l'origine de I'opération.

Les encours de la convention du Centre Historique de Bordeaux s'élévent a 12 206 293 €
Les encours de la concession de Sainte Eulalie s'élévent & 5054 825 €
17 261 118 €



ANNEXE 2

ETAT DE L'ACTIF IMMOBILISE 2010

NOTE n° 2

VALEUR ACQUISITIONS DIMINUTIONS VALEUR BRUTE VALEUR
BRUTE CREATIONS [ TRANSFERTS PAR CESSIONS | TRANSFERTS| IMMOBILISATIONS | D'ORIGINE
IMMOBILISATIONS |  APPORTS & D VIREMENT | MISES HORS D AVANT
AU DEBUT VRT DE OPERATION SERVICES OPERATION
DE POSTE A A DE POSTE REMB. A ENFIN REEVALUATION
L'EXERCICE POSTE OPERATION | A POSTE DES PRETS | OPERATION D'EXCERCICE
INCORPORELLES
- FRAIS D'ETABLISSEMENT 4740 - - - - - 4740 -
- LOGICIEL 314 475 14 813 - - - - 329288 -
- LICENCE MARQUE - - - - - - -
- AVANCES IMM. INCORP. EN COURS 40 628 2085 42713 -
TOTAL I 359 843 16 898 - - - - 376 741 -
CORPORELLES
TERRAIN 2161494 72 686 - - - - 2234180 -
CONSTRUCTIONS
- SUR SOL PROPRE
cpte 213110 -structures 18 203 283 379276 - - - - 18 582 559 -
cpte 213120 -menuiseries extérieurs 689 088 516 560 - - 54 650 - 1150 998 -
cpte 213130 -chauffage collectif 140 693 - - - - 140 693 -
cpte 213140 -chauffage individuel 559 022 118 487 - - 20 563 - 656 946 -
cpte 213150 -étanchéité 58 762 - - - - - 58 762 -
cpte 213160 -ravalement 403 740 38744 - - - - 442 484 -
cpte 213180 -aménagement intérieur - 22 559 - - - - 22 559 -
cpte 213180 -aménagement intérieur divers 44 199 31797 - - - - 75996 -
20 098 787 1107423 - - 75213 - 21130 997 -
- IMMEUBLE COURS VICTOR HUGO 2673917 - - - - - 2673917 -
-SUR SOL D'AUTRUI
cpte 214110 -structures 9071018 3 648 566 - - - - 12 719584 -
cpte 214120 -menuiseries extérieurs 2602 110 495 069 - - - - 3097179 -
cpte 214130 -chauffage collectif 245022 - - - - - 245022 -
cpte 214140 -chauffage individuel 104 902 150 656 - - - - 255 558 -
cpte 214150 -étanchéité 89 106 197 273 - - - - 286 379 -
cpte 214160 -ravalement 920 494 - - - - - 920 494 -
cpte 214180 -plomberie sanitaire 255 186 298 907 - - - - 554 093 -
cpte 214190 -aménagt intérieur portes blindées 627 712 - - - - - 627 712 =
cpte 214190 -aménagt intérieur ventilation 153028 - - - - - 153028 -
cpte 214190 -aménagt intérieur colonnes montantes 112 785 - - - - - 112785 -
cpte 214190 -aménagt intérieur électricité - 222 102 - - 222102 -
cpte 214190 -aménagt intérieur logt handicapé - 37197 - - 37197 -
cpte 214200 -vrd 541075 - - - - - 541075 -
cple 214800 -immeubles affectés aux opérations 6368 231 697 4989 - # - - 7065730 -
professionnellles.
cpte 214510 - Bat. administratif GP 329 47 879 - - - - - 47 879 -
21138 548 5747 269 - - - - 26 885817 -
INST. AGENC. AMEN.DES CONSTRUCTIONS
cpte 213550 - SUR SOL PROPRE 100 831 - - - - 100 831 -
cpte 214350 - SUR SOL D'AUTRUI 678 696 - 678 696
cpte 214320 - TRAVAUX AMELIORATION IMM. 2 752 587 - - - - - 2 752 587 -
INSTALLATIONS TECHNIQUES
MATERIEL & OUTILLAGE INDUSTRIELS 12813 - - - - - 12813 -
AUTRES IMMOBILISATIONS CORPORELLES
- INSTALLATIONS GENERALES,
AGENCEMENTS AMENAGEMENTS DIVERS 60 602 - - - - - 60602 -
- MATERIEL DE TRANSPORT AUTOMOBILE 11804 - - - - 11804 -
- MATERIEL DE TRANSPORT DIVERS 2438 - - - - - 2438 -
- MATERIEL DE BUREAU & INFORMATIQUE 154 378 5790 - - 7 641 - 152 627 -
- MOBILIER 119677 12 692 - - - - 132 369 -
Cpte 231000 IMMOBILISATIONS EN COURS 4636 562 3094 466 - 5963 589 - - 1767 439 -
Cpte 232000 TRAVAUX AMELIORATION EN COURS B - - - - - -
Cpte 238000 AVANCES IMM.CORP. EN COURS 569 239 467 653 - 996 842 - 40050 -
TOTALII 55172 373 10 507 979 . 6 960 431 82 854 - 58 637 067 -
FINANCIERES
PARTS SOCIALES 56 425 - - - - 56 425 -
TITRES IMMOBILISES 1860 396 - - - 76 396 - 1784 000 -
DEPOTS ET CAUTIONNEMENTS VERSES 721623 668 951 - - 488 000 - 902 574 -
- PRET & AUTRES IMMOBILISATIONS -
FINANCIERES - - o = -
TOTAL Il 2638 444 668 951 - - 564 396 - 2742999 -
TOTAL GENERAL (1+11+111) 58 170 660 11193 828 - 6960 431 647 250 - 61 756 807 -




ANNEXE 3

ETAT DES AMORTISSEMENTS 2010

NOTE N° 3

DIMINUTIONS
AMORTISSEMENTS AUGMENTATIONS DOTATIONS DE L'EXERCICE MONTANT DES
IMMOBILISATIONS AMORTISSABLES AU DEBUT TRANSFERTS DES TRANSFERTS AMORTISSEMENTS | AMORTISSEMENTS
AMORTISSEMENTS DES AFFERENTS AUX
DE COMPTE AMORTISSEMENTS
DE AMORTISSEMENTS A AMORT. TOTAL DE COMPTE A ELEMENTS SORTIS ALAFIN
LEXERCICE DOTATION COMPTE EXCEPT. COMPTE DE L'ACTIF DE LEXERCICE
AUTRES POSTES D'IMMOBILISATIONS
INCORPORELLES
- FRAIS D'ETABLISSEMENT 4740 Z - - - - - 4740
- LOGICIEL 280512 22172 - - 22172 - - 302 684
- AVANCES IMM.INCORP.EN COURS
285 252 22172 - - 22172 - - 307 424
CONSTRUCTIONS
- SUR SOL PROPRE
-structures 6793133 368 597 - 368 597 - 7161730
-menuiseries exlérieurs 363575 52 964 - - 52 964 - 40 396 376 143
-chauffage collectif 87 938 2625 - - 2625 - 90 563
-chauffage individuel 344 082 29 236 - 5 29 236 - 10 569 362749
-étanchéité 39 462 1689 - - 1689 - - 41151
-ravalement 308 957 16 112 - - 16112 - - 325 069
-aménagement intérieur 6 637 3953 - - 3953 - - 10590
7943 784 475 176 = - 475176 = 50 965 8367 995
- IMMEUBLE COURS VICTOR HUGO 520 812 97 790 - - 97 790 - - 618 602
- SUR SOL D'AUTRUI
-structures 7 367 639 109 749 - 109 749 - - 7477 388
-menuiseries extérieurs 355 265 120 845 - - 120 845 - 476 110
-chauflage collectif 245 022 - - - - . - 245022
-chauffage individuel 18 480 17 037 - - 17 037 - 35517
-élanchéilé 89 106 9 965 - 9965 - 99071
-ravalement 215513 55120 - - 55120 - - 270633
-plomberie sanitaire 22 649 26 050 - - 26 050 - - 48 699
-aménagt intérieur portes blindées 31992 20924 - - 20924 - 52 916
-aménagt intérieur venlilation 6031 3061 - - 3061 - - 9 092
-aménagt intérieur colonnes montantes 3041 4511 - - 451 - - 7552
-aménagt intérieur électricité - 8884 - - 8884 - - 8 884
-aménagt intérieur logt handicapé - 1454 - - 1454 - - 1454
-vrd 8153 18 036 - - 18 036 - - 26 189
-immeubles affectés aux opérations 1916 481 352 224 - - 352 224 - - 2268705
prefessionnellles. - - - -
Bat administratif GP 329 11447 3192 - - 3192 - - 14 639
10 290 819 751 052 - - 751052 - - 11047 871

INST. AGENC. AMEN.DES CONSTRUCTIONS
- SUR SOL PROPRE 95 630 3009 - - 3009 - 98 639
-SUR SOL D'AUTRUI 672578 4448 - - 4 448 - 677 026
- TRAVAUX AMELIORATION IMM 2066316 142 430 - 142 430 - 2208746

21 589939 1473 905 - = 1473 905 - 50 965 23012 879

INSTALLATIONS TECHNIQUES ,

MATERIEL & QUTILLAGE INDUSTRIELS 12 566 131 - 131 - - 12 697
AUTRES IMMOBILISATIONS CORPORELLES
- INSTALLATIONS GENERALES,

AGENCEMENTS, AMENAGEMENTS DIVERS 60 602 - - - - - 60 602
- MATERIEL DE TRANSPORT AUTOMOBILE 2128 2361 2361 4489
- MATERIEL DE TRANSPORT 2332 85 - - 85 - - 2417
- MATERIEL DE BUREAU & INFORMATIQUE 149173 4 608 - - 4608 - 7 641 146 140
- MOBILIER 87 982 7597 - - 7597 - - 95 579

302 217 14 651 =t - 14 651 = 7 641 309 227
TOTAL DES AMORTISSEMENTS
DES IMMOBILISATIONS 22 189974 1 510 859 =; - 1510 859 - 58 606 23 642 227
MONTANT NET ANNULATION DOTATION DE MONTANT NET
A LAFIN AUGMENTATIONS AFFERENTE L'EXERCICE ALAFIN
CHARGES A REPARTIR DE TRANSFERT TOTAL AUX SOLDES AUX DE
L'EXERCICE + DES EMPRUNTS | AMORTISSEMENTS L'EXERCICE
(686830 )
INTERETS COMPENSATEURS

-STOCK INT.COMP. AU 31/12/93 (481 310) 455 950 - - - |- 105 694 350 256
-INT.COMP. APARTIR DU 01/01/94 {481 330) 416 138 - - - - |- 80 253 335 885
872 088 - - - =1 185 947 686 141




NOTEn° 4

ANNEXE 4
ETAT DES PROVISIONS ET DEPRECIATIONS 2010
1-INCITE
i WGNTANT [ AUGMENTATIONS | AUGMENTATIONS | DIMINUTIONS | DIMINUTIONS MONTANT
NATURE DES PROVISIONS AUDEBUTDE | DOTATION DE PAR UTILISATIONS PAR ENFIN
N LEXERCICE LEXERCICE VRT OE CPTE &REPRISES | VRTDECPTE | DEXERCICE
DE L'EXERCICE
AUTRES PROVISIONS POUR RISQUES DIVERS 153 696 - - 94523 - 59373
(2]
z  |PROVISIONS POUR ABONDEMENT ET SUR FORFAIT 106 515 86 627 . 106 515 - 96 627
o |SOGCIAL SUR PROVISION
| e
| >
o
«  |PROVISIONS POUR MEDALLE DU TRAVAIL 26104 4969 - 703 . 30 370
a
. PROVISIONS POUR GROS ENTRETIEN 627 634 298 070 . 161 059 - 764 645
_ TOTAL | 914149 399 666 - 362 800 - 951015
: DEPRECIATIONS SUR COMPTES STOCKS & 142774 . - - . 142774
w  |ENCOURS
z
o
[
< |BEPRECIATIONS SUR COMPTES CLIENTS
_  |&DEBITEURS DIVERS 73471 41585 - 27 003 . 88 053
o  |LOCATARES SECTEUR LOCATIE
wi
14
o.
uw
[=]
TOTAL I 216 245 41585 - 27 003 . 230 827
TOTAL GENERAL, (1+1) 1130394 441 251 . 389 303 . 1181 842
- EXPLOITATION 441251 389 803
DONT DOTATIONS & REPRISES | - FINANCIERES - -
: - EXCEPTIGNNELLES . :
2 - CPA CENTRE HISTORIQUE BORDEAUX
T MONTANT | AUGMENTATIONS [ AUGMENTATIONS| DIMINUTIONS | DIMINUTIONS MONTANT
NATURE DES PROVISIONS AUDEBUTDE | DOTATION DE PAR & REPRISES PAR EN FIN
) L'EXERCICE UEXERCICE VRTDECPTE | DEL'EXERCICE | VRTDECPTE | DEXERCICE
=
iz
[s]
. +~ |DEPREGIATIONS DIVERS LOCATAIRES CENTRE
;< |HISTORIQUE BORDEAUX 12 207 10 332 . 2775 - 19 853
S
¢  |DEPRECIATIONS TIERS DIVERS - 3059 - . - 3089
o
w
! =]
. TOTAL GENERAL 12 207 13 391 . 2776 - 22912
-EXPLOITATION 13391 2776
DONT DOTATIONS & REFRISES | - FINANCIERES - -
- EXCEPTIONNELLES - -




NOTE n° 5
ANNEXE 5

ETATS DES ECHEANCES DES CREANCES ET DES DETTES

Montant dont dont
CREANCES brut alanauplus |aplusd1an
ACTIF CIRCULANT
CLIENTS ET COMPTES RATTACHES 775519 775519
AUTRES CREANCES 4007 078 4007 078
TOTAL GENERAL 4782 597 4782 597 -
Montant dont dont dont
DETTES brut a 1an auplus aplusd't an a+de5ans
& 5 ans au plus
EMPRUNTS & DETTES FINANCIERES
& COMPTES RATTACHES 43 890 577 6 002 293 19 683 739 18 204 545
i 'DETI'ES FOURNISSEURS
& COMPTES RATTACHES 763 812 725 643 38 169 -
) ,PERSONNEL ET COMPTES RATTACHES 249 711 249 711 - -
| DETTES FISCALES ET SOCIALES
l& COMPTES RATTACHES 1940 908 1940 908 - -
AUTRES DETTES
; |& COMPTES RATTACHES 1543 951 1497 569 46 382 -
TOTAL GENERAL 48 388 958 10 416 124 19 768 289 18 204 545

COMMENTAIRES

Les "EMPRUNTS & DETTES FINANCIERES" SONT CONSTITUES PAR :

Les emprunts 37 612 690

Emprunts INCITE 22 956 401

Emprunts CPA BORDEAUX 11 500 000

Emprunt Concession STE Eulalie 3 156 289

37 612 690
Les dépdts de garantie versés par les locataires: 574 604
Les intéréts courus et non échus au 31/12/2010 977 259
Compte banque créditeur (découvert autorisé de |' opération CPA BX) 4726024
43 890 577

/nCité




ANNEXE 6/1 : Différences d’évaluation sur éléments fongibles de I'actif circulant

Nature des éléments d’actif circulant

Montant au bilan de I'exercice

Evaluation au dernier cours

2010 2010
C.D.N, F.C.P et SICAV « INCITE » 155 880 € 336 763 €
C.D.N ,F.C.P et SICAV « Opérations
T 0€ 0€
d’aménagement »
TOTAL 155 880 € 336 763 €

ANNEXE 6/2 : Produits a recevoir

Postes concernés

Montant au bilan de I'exercice

Montant au bilan de I'exercice

2010 2009

Produits a recevoir :
Creances clients et comptes rattachés 690 € 176 €
Autres créances :
- sécurité sociale et organismes sociaux 6726 € 6305€
- état 0€ 0€
- remboursements assurances 0€ 0€
- créances diverses 11834 € 0€
Produrt_s"fmanc;lers Intéréts courus a 1430 € 9800 €
recevoir

TOTAL 20 683 € 9283 €




ANNEXE 6/3 : Charges a payer

Postes concernés

Montant au bilan de P'exercice

Montant au bilan de 'exercice

2010 2009
Charges a payer :
Emprunts et dettes financieres diverses
- Interéts courus sur emprunts 977 259 € 1154 144 €
Intéréts courus sur concours bancaires 7239€ 9480 €

Dettes fournisseurs exploitation 60 650 € 186 277 €
Dettes fiscales et sociales : 375161€ 397 151 €
Autres dettes diverses 33659€ 18 814 €

TOTAL 1453 967 € 1765864 €

ANNEXE 6/4

Postes concernés

Montant au bilan de I’exercice

Montant au bilan de I’exercice

Produits d’exploitations

2010 2009
Charges constatées d'avance :
Charges exploitations 136 113 € 164 144 €
Produits constatés d’avance :
28013 € 36 231 €

ANNEXE 6/5

Les charges a répartir sur plusieurs exercices inscrites au bilan 2010 pour un montant de 686 141 € correspondent
aux intéréts compensateurs afférents aux préts locatifs aidés, comptabilisés aux comptes :

- 481 310 « interéts compensateurs au 31.12.1993 » :
- 481 330 « intéréts compensateurs a partir du 01.01.1994 » :

TOTAL

350 256 €
335885€

686 141 €

Conformément aux dispositions de l'article 38 de la loi n® 94-624 du 21.07.1994, la société a crédité respectivement
les comptes 481 310 et 481 330 pour un montant de 105 694 € et 80 250 € par le débit du compte 686 830
« dotations aux amortissements » pour la fraction des interéts compensateurs incluse dans I'annuité.




ANNEXE 6/6 Ventilation du chiffre d'affaires par secteur d'activité

A) ACTIVITE"BAILLEUR SOCIAL"
1) LOCATION

Loyers logements et annexes
loyers "appartements" non conventionnés
loyers"appartements"conventionnés
loyers"appartements"inclus dans baux commerciaux
Loyers "commerciaux” hors TVA
Loyers "commerciaux” soumis a TVA

Surloyer
Refacturation de frais engagés pour le compte de locataires

Récuperation charges locatives

2) ACTIVITE" LIVRAISON CHAUFFAGE

Prestation chauffage
Remuneration chauffage

3) DIVERS

Location Panneaux d'affichage

location emplacement antenne relais

Loyer Mise a disposition "chaufferie grand parc”
Facturations diverses

4 866 759 €
1986 717 €
53 255 €

MONTANT
année 2010

!TOTAL ACTIVITE "BAILLEUR SOCIAL"

B) ACTIVITE MANDAT

Prestation d'étude

TIT99999999¢%¢9¢9

C) ACTIVITE AMENAGEUR

1) ACTIVITE CPA" CENTRE HISTORIQUE BORDEAUX"

Loyers logements C.P.A
Récupération charges locatives C.P.A
Vente AST CPA

Vente logements CPA

Vente Locaux commerciaux

Vente Parkings CPA

Subvention CPA

Recettes diverses

Participation Ville de BX &CUB

plus value s/titre& produits financiers CPA
reprise s/amort.&prov CPA

TVA sur marges

2) ACTIVITE CONCESSION STE EULALIE

Loyers logements C.P.A
Récupération charges locatives C.P.A
Subvention

Produits financiers

plus value nettes cessions val. Mobil

6906 731 €

180212 €
392 463 €

24511 €
7258€

2681135¢€

11710 €
19514 €

9449 €
9497 €
38782¢€

0€

10192 310 €

31223 €

57 728 €

10 281 261 €

11 720 €]

11720 €

340 469 €
19914 €
0€
4415236 €
1611999 €
0€

62 709 €],
-3 325 €
1284000 €
38492 €
2817 €
-197 557 €

7574754 €

105 316 €
14 542 €
160 914 €
0€

0€
280771 €

7574754 €

280771 €

[TOTAL ACTIVITE "CPA AMENAGEMENT "

ITOTAL PRODUITS ACTIVITES '

7 855525 €

18 148 506 €|




ANNEXE 6/7

N N -1
A) Détermination du résultat fiscal 2010 2010 2009

Résultat comptable INCITE 253 448 290 120
Exclusion des opérations locatives conventionné: + 162 660 | + 149 733
secteur exonéré d'IS (secteur déficitaire en 2010)
Résultat comptable soumis a I'lmpot sur les sociétés 416 108 439 853
Réintégrations fiscales
Charges non déductibles

Loyers véhicule non déductible * 2621 [+ 2485
Taxes non déductibles

Sur véhicule * 2230 |+ 2644

Contribution sociale de solidarité de + 8879 |+ 8723
Provisions non déductibles en 2010

Abondement + 90466 | + 99 447
Impot sur les sociétés

IS 2010 estimation + 208623 |+ 219554
Ecarts de valeurs liquidatives sur OPCVM + 5112 |+ 12530
Déductions fiscales
Charges antérieurement taxées a déduire en 2010

Contribution sociale de solidarité de - 8723 - 8411
Provisions antérieurement taxées a déduire en 2010

Abondement - 99 447 | - 118 163

= résultat fiscal 2010 625 869 658 662
= 1.5 2010( 33,33%) 208 623 219 554

B) Ventilation de I'impoét

Ventilation de I'mpot sur les bénéfices entre la partie imputable aux éléments exceplionnels
et la partie imputable aux autres éléments

RESULTAT IMPOTS
CRO%‘I;;J‘II'_:BAJ E C%ESE#KQJE COMPTABLE REINTEGRA- RESULTAT
InCité EXO SECTEUR TION FISCALE FISCAL THEORIQUE COMPENS- DU

TAXABLE ATION
RESULTAT COURANT 348 840 -230 264 579 104 -194 578 910 192 970 0 192 970
RESULTAT EXCEPTIONNEL 114 563 67 604 46 959 0 46 959 15653 [} 15 653

463 403 -162 660 626 063 -194 625 869 208 623 0 208 623

IMPOTS S/ SOCIETES 209 955
Ecar prev/réel 2009 1331
Previsionnel 2010 208623
BENEFICE INCITE 2010 253 448
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NOTE N°7
ANNEXE 7

ENGAGEMENTS FINANCIERS AU 31.12.2010

1) Engagements en matiére d'indemnités de retraite

Conformément au choix laissé par le Code de Commerce, le montant des engagements de |a société
en matiére dindemnités de départ a la retraite des salariés ne fait pas 'objet d'une provision.

Le montant total des droits acquis réactualisés (charges sociales non comprises) s'éléve a 167 572 €
au 31.12.2010 transférés auprés d'un organisme externe.

La méthode de calcul utilisée par 'organisme est la méthode dite prospective avec des départs de mise
en retraite & 65 ans.

2) Nantissement

Gage de compte d'instruments financiers en garantie du paiement des sommes dues au titre de
l'emprunt souscrit pour le financement des travaux de réhabilitation du centre commercial du Grand Parc 4 Bordeaux.

Montant nominal de 'emprunt 3 880 000 €
Capital restant d0 'emprunt au 31/12/10 3462 147 €
Montant des instruments financiers (50%} 1784 000 €

3} Droits individuels a la formation

Valeur d’heures de

Droits individuels & la formation R
formation

Cumul des droils acquis par les salariés au cours de 851
Fexercice

Cumul n"ayant pas fait 'objet d'une demande des salariés 3896




ANNEXE 8

NOTE n° 8

ACCROISSEMENTS ET ALLEGEMENTS DE LA DETTE FISCALE FUTURE AU 31.12.2010

NATURE DEBUT D'EXERCICE VARIATIONS FIN D'EXERCICE
ACTIF PASSIF ACTIF PASSIF ACTIF PASSIF

A) ACCROISSEMENTS DE LA DETTE

FUTURE D'IMPOTS

Subventions d'équipement 387 021€| 28107 € 0€ 358915 €
0,00 €] 387 021€| 28107 € 0€ 0€| 358915€

Total| 358 915 €

B) ALLEGEMENTS

Charges non déductibles temporairement

a deduire I'année suivante :

* Provision pour abondement 99 447 €| 99447 €| 90466 € 90 466 €

* Contribution sociale de solidarité des 8723 € 8723 € 8 879 € 8 879 €

sociétés 108 170 €] 108 170 €| 99 345 € Total| 99 345€




NOTE n°9

ANNEXE 9

EFFECTIF MOYEN

- Personnel mis a disposition
Personnel salarié :
de I'entreprise
15,2

CADRES Sl
AGENTS DE MAITRISE& 9,42
TECHNICIENS
EMPLOYES 22,04 0,01
OUVRIERS 0,00

TOTAL 46,73 0,01
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Les faits majeurs de I'année 2010 pour la Direction du Patrimoine ont eté :
@ Il'approbation du Plan Stratégique de Patrimoine (mai 2010)
@ l'approbation de la Convention d'Utilité Sociale (décembre 2010)

La direction a poursuivi le travail amorcé en 2009 sur plusieurs thémes, développés selon les
grands axes de la CUS (Convention d'Utilité Sociale) :

L'accent continue d’étre mis sur la poursuite du travail de communication, deux faits majeurs
sont a noter :

@ Realisation d’'une enquéte de satisfaction (86% des locataires satisfaits)
@ Signature d'une charte qualité pour 2011

La poursuite du travail quotidien des équipes de gardiens pour maintenir la qualité de service
rendu permet de conserver un niveau de charges stables.

L’accent mis sur le suivi des impayés par le service de gestion locative porte ses fruits,
notamment par la poursuite de la baisse du pourcentage d'impayes.

Priorité a été donnée a la poursuite de la construction ; ainsi I'extension des bureaux du siege
social et 7 logements ont été livrés, les opérations du Foyer du Levain et de la construction
BBC Rue Mandron Schuman ont été poursuivies. En revanche, certaines opérations sur le
patrimoine ont pris du retard telle que la rénovation des halls du Grand Parc.

(5]



Les logements

Au 31 décembre 2010, le patrimoine locatif géré par InCite se compose de :
| 443 logements conventionnés
~ 1319 logements non conventionnés
Soit un total de 1762 logements.
Dont
[ 548 logements propriété d'InCité
[ 1214 logements sur terrain donné a bail emphytéotique par la Ville de Bordeaux.

Vous trouverez, ci-dessous, la ventilation de notre patrimoine par résidences et par
type d’'appartements :

Résidences conventionnées

F1 F2 F3 F4 F5 Total

Balguerie 20 18 38
Héron 2 10 22 6 40
Labarde 48 42 10 100
Montmeéjean 3 9 2 1 15
Prunier 1 26 12 3 42
Rue de la Merci 1 3 4
Saint Louis 2 15 26 4 47
Saint Marc 1 26 24 4 55
[Tolosane 20 27 6 2 55
IArc en Ciel 10 20 10 40
\Victor Hugo 1 2 1 4
Menuts 3 3

Total 9 138 207 77 12 443

Résidences non conventionnées

F1 F2 F3 F4 F5 Total
Chateau d’Eau 49 24 73
Grand Parc 329 70 150 109 329
Grand Parc 672 5 72 204 359 32 672
Néréides 6 31 43 48 12 140
Rue Saint Eloi 2 2 1 1 6
Sully 4 16 40 39 99
Total 17 121 407 621 153 1319

Total général

F1 F2 F3 F4 F5 Total

26 259 614 698 165 1762
1,50%| 14,70%| 34,80%| 39,60%| 9,40%| 100%

Total géneral




Les locaux d’activites

Au 31 décembre 2010, InCité gérait :

Deux centres commerciaux composés d'un supermarché et de 46 commerces (34 au
centre commercial Europe, 10 au centre commercial Counord et 2 au Grand Parc 329),

Trois commerces en centre ville (ex BRICORELAIS sis 99, cours Victor Hugo, RT
International sis 1 rue de la Merci, et Café des Moines rue des Menuts a Bordeaux),

Une station service,

Une chaufferie collective située au Grand Parc desservant 3 852 logements de différents
organismes.

Point sur la gestion du Centre Commercial Europe par Immo de France en 2010 ;

Les actions principales ont eté :

{

[

Pour la gestion technigue : suivi des travaux de réfection de terrasses en liaison avec le
service technique d’InCité

Pour la gestion courante : non application des augmentations de loyers, normalement
dues, pour la troisieme année consecutive, afin de prendre en compte les difficultés de
commercialité suite au sinistre

Pour la gestion contentieuse : mise en place de plans d’apurement pour deux locataires
et poursuite des procédures contentieuses pour les établissements Salah et Epil City
ainsi que Laarbi , Espace Telecom

Installation de nouveaux commercgants : Reprise du restaurant « Les Gourmands du
Parc » par Monsieur Habri commergant au centre commercial Counord.

Les locaux incendiés ainsi que le local Comptoir Paysan restent a louer.

Concernant le sinistre, le rapport d’expertise judiciaire a été rendue le 21 décembre 2010.
InCité a engagé les travaux. Nous restons en attente d'une décision du Tribunal sur les
responsabilités.



Les ratios de gestion

2005 2006 2007 2008 2009 2010 tendance
Nombre de congés 118 126 164 120 106 139 .|
Dont :
Conventionnés 36 40 48 33 31 40
Non conventionnés| 82 86 116 87 75 99
Taux de rotation 6.88% | 7.34 % 956% | 6.99% | 6,18% | 7,89% . |
Impayés 2,16% | 2,99% 3,02% 3,35% | 3,04% | 2,99% |

Le taux de rotation a augmenté cette année a 7,89%.

Les groupes qui ont fait I'objet des plus forts taux de rotation sont :
[ 15% a Arc en Ciel : loyer trop cher, logement bruyant (prés du tramway)
[ 26 % a Montméjean : déces et départs en maison de retraite
'1 18% a Balguerie : changement professionnel, maison de retraite et SLS

La raison principale de l'augmentation du nombre de congés est le vieillissement de la
population logée.

La gestion locative
Les loyers

Les loyers des logements ont augmenté de :

*  1.31 % au 1¢ janvier 2010 et a 0.57 % au 1* janvier 2011 correspondant a I'IlRL pour les
logements non conventionnés,

* 0.06 % correspondant a I'RL au 1¢" juillet 2010 pour les logements conventionnés.

En 2011, les augmentations des loyers des logements conventionnés seront applicables en
janvier 2011, avec un effet rétroactif, dés la publication de tous les textes.

Les loyers moyens quittancés hors charges au 31décembre 2010 sont de :

[ 5,003 €/m? de Surface Habitable pour les non conventionnés,

. 5,842 €/m? de Surface Habitable pour les logements conventionnés.

Pour information, les références des loyers des logements sociaux sont les suivants :
-PLS:7,86

-PLUS : 5,24
- PLAI: 4,65



Loyers appliqués a la relocation au 1¢ janvier 2010

Résidences conventionnees Résidences non conventionnées

€/M?de S.H () €/M?de S.U (%)

Balguerie 6.3 Chateau d’Eau 6,29

Héron 6,6 Grand Parc 329 6

Labarde 4,27 Grand Parc 672 5,6

Montméjean 6,33 Neéreides 5,37

Prunier 6,04 Rue Saint Eloi 6,73

Saint Louis 6,45 Sully 5,39

Saint Marc 6,09

Tolosane 6.66 * normalement calculé en S.C : Surface corrigée

. ** S.U : Surface utile = S.H : surface habitable . +

€/M? de S.U (*) moitié des annexes

La Merci 5,6

\Victor Hugo 5,14

Menuts 4,98

Arc en Ciel 7,72

Les charges locatives

La regularisation des charges en 2011 sera créditrice. Les charges sont restées globalement
stables (+ 0,53 %) par rapport a 2010, signe des efforts constants de la société dans ce
domaine.

Une légére hausse des charges de 1,8 % pour les résidences conventionnées est due a
'augmentation du colt des contrats d’entretien suite notamment aux modifications des
collectes d’ordure ménageres.

EVOLUTION DES CHARGES
Logements conventionnés
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Pour les résidences non conventionnées, I'évolution est stable :

EVOLUTION DES CHARGES

Logements non conventionnés
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En 2010, le taux d'impayés de la société a baissé. Il est de 2,99% au lieu de 3.04 %.
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La dette des présents comprend aussi les dépdts de garantie sur 36 mois et les plans
d'apurement pour travaux, correspondant a environ 10 % de la dette.

InCité valorise depuis quelgues années 'aménagement des salles de bains pour lesquelles
1/3 du montant des travaux reste & la charge du locataire. Cette somme est payée soit par une
augmentation de loyer soit par un échelonnement de la dette pendant 3 ans. Cette année, 6
locataires entrent dans ce cadre.

Les pertes sur irrécouvrables ont fortement réduit et sont de 8300 €, qui s'expliquent par trois
déces sans héritier ou avec refus d’héritage.

Concernant les procédures de redressement personnel, un seul jugement pour 849 € a
été rendu pour cette année. En effet, nous insistons auprés des juges dés 'ouverture des
procédures, pour que la dette de loyer ne soit pas effacée afin de responsabiliser les locataires
sur 'importance de pouvoir &tre logé.

Garantie Locapass et FSL

Nous constatons une augmentation de l'utilisation des garanties par les locataires entrants, en
effet nous avons sollicité .

[ la garantie LocaPass avec le GIC pour 9 dossiers pour un montant de 16 043 €
[ la garantie FSL pour 13 dossiers pour un montant de 13 857,25 €

Cette situation est inquiétante car les locataires sont incapables de payer les loyers et se
retrouvent en procédure contentieuse dés la fin de couverture des garanties.

Dossiers de locataires en contentieux

Au 31 décembre 2010 :

- 12 familles sont en surendettement en Banque de France,

L 3 familles sont en procédure de redressement personnel,

7 37 familles ont des plans d’apurement pour dettes et 4 plans judiciaires
[. aucune procédure d’expulsion



Les attributions

187 attributions de logements ont été réalisées dans I'annee, chiffre important lié aux mises en
service des résidences Arc en Ciel, Victor Hugo et Menuts.

InCité a attribué 89 logements conventionnés et 98 logements non conventionnés. Le
pourcentage d’attribution a des candidats émanant des dossiers de la Mairie est de 35 % pour
les logements conventionnés.

Les nouveaux arrivants sont pour :

* 67 % des personnes salariées

* 13% des personnes retraitées

* 20% des personnes inactives avec des aides.
La composition familiale est la suivante :

* 30% des personnes célibataires

e 27 % des familles monoparentales

+ 25%  des couples avec enfants.

Nous avons enregistré globalement une baisse du nombre de refus, sauf a la résidence
Labarde. Dans cette résidence, le délai de relocation a atteint plus de 8 mois pour un logement.

Pour la premiére année, la vacance locative moyenne hors travaux est de 5 jours, alors
qgu'auparavant elle était négligeable.

En 2010, un logement a été attribué a un demandeur DALO transmis en 2009. Les services
de I'Etat ne nous ont pas transmis de nouveau demandeur entrant dans le cadre du DALO en
2010. Néanmoins, nous avons relogé 6 familles entrant dans le cadre du protocole d'accord
pour les ménages prioritaires.



La population logée

Cette année, il n'y a pas eu d’enquéte triennale dans le parc conventionné, c’est pourquoi
nous n’analyserons que les allocataires.

Le taux d’allocataire s’est stabilisé dans le parc privé, et a augmenté de maniére importante
dans le parc conventionné. Cette augmentation est due aux faibles ressources des entrants.

% d'allocataire
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40%

35%

30%

s/, allocataire APL
Versemt?nt il allocataire AL
20% automatigque de

I'AL

25%

15%

AL : Allocation logement pour les
10% logements non conventionnés

5% APL : Aide personnalisée au logement
pour les logements conventionnés

0% T T r
2007 2008 2009 2010

Le montant moyen de 'allocation est de :

[ 206 € pour le parc conventionné
[ 195 € pour le parc privée.

La population bénéficiaire des allocations se caractérise notamment par les données suivantes :

53 % de personnes seules et 22% de personnes isolées avec enfants
* 49 % des bénéficiaires ont des ressources inférieures au SMIC

* 11 % de bénéficiaires de 'AAH (allocation adulte handicapé)

* 16 % de bénéficiaires etrangers

A ce jour, le taux de couverture des AL/APL représente 23,5% du quittancement, en légére
augmentation.



La demande de logement

Le nombre de dossiers de demandes, y compris les demandes de renouvellement est, a fin
2010, de 2 842, soit une stabilisation par rapport a 2010.

Evolution du stock

Demande de
logement sur
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Laréforme des demandes de logement a conduit a I'instauration d’'un imprimé CERFA commun
a 'ensemble des organismes dans toute la France. Les demandeurs ne peuvent plus poser de
demande pour une résidence mais pour un quartier.

InCité a donc réeparti 'ensemble de son patrimoine sur

quatre quartiers :

[1 Centre Ville : 185 logements
" Chartrons — Bacalan : 282 logements
. Grand Parc : 1041 logements
' Rive Droite : 254 loaements

33%

ERIVE DROITE

EGRAND PARC

OCENTRE VILLE

HCHARTRONS/BACALAN

12



Notre situation Cours Victor Hugo nous conduit a avoir 33% de demandes dans le quartier
« Centre Ville » alors que le nombre de logements y est le plus faible. Il y a confusion dans
I'esprit des demandeurs avec notre activité d’'aménageur.

La typologie des logements souhaitée est

e 13% pour des T1
* 36% pour des T2
* 33% pour des T3
« 15% pour des T4
c 3% pour des TS

La composition familiale des demandeurs est de :

c 58% pour des personnes seules

« 17 %  pour des couples sans enfant

c 10% pour des couples avec des enfants.

e 15% pour des personnes seules avec enfant

Les motifs des demandes se décomposent de la maniére suivante :

35% 7 E Motif d'Hébergement par un
o tiers
30% I £ Logement occupé trop petit,
259/ inconfortable ou insalubre
O Changement de situation
20% A familiale
O Loyer trop cher
15% A
HE Environnement
10% -
H Vente - Fin de bail
5% -
0% E Mutation professionnelle

La part des personnes hébergées par des tiers (30 %) est prépondérante et reste stable par
rapport aux années précédentes.

Quant aux ressources des demandeurs, elles se répartissent de la maniére suivante :
[ 38 % issus des salaires pour les actifs
| 62 % issus d'allocations pour les inactifs

Nous constatons une stabilisation du rapport actifs / inactifs.

Néanmoins dans la part d’actifs 79% ont un salaire inférieur au SMIC. Ce chiffre montre a quel
point le niveau de ressources des demandeurs diminue.

Le maintien de I'équilibre sur le plan de la mixité sociale dans I'ensemble des résidences
devient ainsi de plus en plus difficile a atteindre.



La maintenance du patrimoine

L’age moyen de notre patrimoine se situe a environ 38 ans (contre 25 ans au plan national).

Le colt de la maintenance courante et du Gros Entretien pour 2010 est de 509 €/logt soit une
augmentation de 23% par rapport a 'année précédente.

Les travaux d’entretien qui ont été réalisés en 2010, se répartissent de la maniére suivante :

Appartements a la relocation ...........cccceeeivieeiieeenen, 536 934 € HT soit 3 862 €/logement
AppartemMents OCEUPES ... vunsssamimmsmmssessvs 84 410 € HT soit 47 €/logement
Partie s comMmMUNeSs o mmmpmmmmmmassssrsmas 93 353 € HT
Gros enrelioN s i R R 183 873 € HT

Soituntotal de.....ooooeeiviiiiiiiiii e, 898 570 € HT soit 509 €/logement

Les travaux de relocation ont fait I'objet d’une attention particuliére en vue de réduire les temps
de vacance et donc la perte financiére. La vacance technique est de 15 jours en moyenne par
logement.

Le gros entretien comprend notamment :

[ l'adaptation des installations de télévision pour le passage a la TNT,
[ le changement de chauffe bains,

[ le traitement des éclats de béton a Tolosane,

[ les travaux de voirie a Saint Marc,

[ lindividualisation des compteurs de I'ensemble des petites cités,

| les curages et réparations de réseaux sur divers résidences.

A ces travaux, s'ajoutent les travaux qui sont immobilisés ou en cours d'immobilisation tels
que :

I Résidentialisation & Labarde (sur 2009/2010)............c.cue.... 168 007ETTC
- Cloture de la résidence et mise en place d’un portail

- Changement de toutes les portes de halls d’entrée
- Réfection légere de la voirie

' Menuiseries des Néreides (sur 2009/2010)..........ccceeerennnnn. 463 545 €TTC
[ Portes de halls et interphones a H&ron .........ccccovvevvvvcvvennne 20121 €TTC

' Terrasses de deux résidences du Grand Parc ................... 93416 €TTC

O Chaudidrés:a Prunier et Tolosane: ...« wwmsamommmsmmmsssss 79641 €TTC

[ Transformation d'un logement handicapé au
Grand Parc ... 35918 €TTC



Construction

Opérations en chantier livrées en 2010

Arc En Ciel

Cette opération de 40 logements financés en PLS, qui
se situe avenue Emile Counord au pied de la station de
tramway, a eté mise en location le 4 janvier 2010. Elle a fait
I'objet de nombreux articles et a été plébiscitée.

16 Cours Victor Hugo

L'opération d’Acquisition Amélioration de 4 logements (3
type 3 financés en PLAI et 1 type 4 financé en PLUS) a été
mise en service au 2 aolt 2010.

12 rue des Menuts

L'opération d’Acquisition Amélioration de 3 logements
(3 type 3 financés en PLAI) a été mise en service au 1*
décembre 2010.




Opération en cours de financement
Foyer Le Levain

L'opération consiste a
réhabiliter I'immeuble situé
64 rue Paul Louis Lande, sur
emprise cadastrée DT 248 en
vue d'y créer un foyer de 32
logements et locaux communs.

L’ensemble immobilier est
situé a I'angle de la Rue Paul
Louis Lande et de la rue de la
Miséricorde, face a la place
Sainte Eulalie. Ce batiment
jouxte la Maison de I'enfance
et les bureaux de la DRAC.

il | des financements en PLAI en date du 21 décembre 2010,
E ainsi que les subventions Région, Conseil Général et Ville

# Le démarrage de travaux est programmé courant 2011,

Opération en lancement
Mandron Schumann

Le projet consiste en la réalisation de
35 logements et stationnements qui
seront financés en PLUS et PLAI Le
terrain d’implantation est situé a l'angle
des rues Mandron et Schuman.

Le systéeme de construction et la
conception globale du batiment
devront répondre a l'obtention du
Label BBC.

Ce projet a fait I'objet d’'un concours
d’architecte. Le cabinet Leibar et
Seigneurin a été retenu et le projet est
actuellement en cours d’établissement
du dossier de permis de construire.
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Le centre historique de Bordeaux
La Convention Publique d’Aménagement

L'activité d’'InCité dans le centre historique en 2010 s’est poursuivie a un rythme ralenti dans
I'attente de la mise en ceuvre d’une nouvelle OPAH RU et du PNRQAD.

L’avancement dans les objectifs de production a fin 2010 étaient les suivants :

s s e Solde sur

Objectif Réalisé objectif 4 2014
Logements 2 400 1708 71 % 692
Accession 400 198 49,5 % 202
Propriétaires 5
oceupants 105 45 43 % 60
Locatif privé 1645 1333 81 % 313
Locatif social n
public 250 132 53 % 118
Activités 4400m2 | 3622m2 |82% 778 m2
économiques
Locaux 100 u 95u 95 % 54
communs
Places de
stationnement 330 193 58 % 160




Nous détaillons ci-aprés les chiffres de ce tableau par grands themes :

' Amélioration du logement

Action incitative

La production aidée dans le cadre du PIG communautaire :
Logements locatifs : 96 logements dont 58 en loyers encadrés soit 60%
Propriétaires occupants : 2 propriétaires occupants

La production est issue en majorité d'immeubles cédés par InCité sous cahier des charges et
d’investisseurs locatifs.

Tendances et perspectives :
La production reste faible en I'absence de dispositif adapté et du fait de la mise en suspens

des demandes de DUP dans les PRI.
Une nouvelle OPAH RU devrait étre mise en ceuvre a compter de mi 2011.

Action encadrement

Conseil programmatique
Examen de 134 immeubles dont 63 nouveaux.

Poursuite du travail sur la typologie et I'incitation a ne pas découper : 305 logements
préconisés pour 340 projetés.

Poursuite du travail de négociation sur la production de logements sociaux : demande de
conventionnement sur 99 logements.



Périmetre de restauration
immobiliere

Les ilots en DUP sur Saint Eloi
79 immeubles / 397 logements en notification

Dans 54 immeubles regroupant 341 logements, les
travaux sont réalisés ou en passe de |'étre.

4 immeubles pour lesquels une acquisition publique
est en cours du fait de la non réalisation des travaux
notifiés.

7 immeubles en situation de blocage pour lesquels
va étre engagée une enquéte parcellaire en 2011.

Les ilots Faures Gensan et Fusterie a Saint Michel

69 immeubles prioritaires regroupant 222 logements sont en attente de notification.

PRI Saint Michel — Sainte Croix

Les études sur les ilots prioritaires et les immeubles dégradés isolés sur lesquels le principe
de DUP travaux a été proposé ont été mises en attente dans I'attente de la désignation par la
Ville de I'équipe « projet urbain » du PNRQAD.




' Logement social public

A fin 2010 :

Sur un objectif de 250 a fin de CPA, production de 132 logements dont 78 par recyclage
foncier dans le cadre de la CPA.

Capacité de production 2010/2014 :

187 dont 164 sont déja en « stock » dans le cadre du recyclage foncier.

La mise en ceuvre du PNRQAD devrait faciliter la production, notamment grace a I'aide apportée
par ’ANRU sur le déficit foncier, qui permettra de proposer des immeubles aux bailleurs a des
prix compatibles avec un equilibre d'exploitation.

Sl e




Restructuration urbaine

Opérations de démolition/restructuration
dans les ilots Sainte Colombe et Bouquiére
Buhan :

Réalisation des démolitions du 55 rue Bouquiére
et engagement des études techniques sur le 22
rue Buhan en vue de travaux en 2011.

llot Sainte Colombe : études techniques
engagées en vue d’une démolition en 2011

Engagement de lilot Carpenteyre a Saint
Michel Commercialisation du 47 rue
Carpenteyre en vue de la restauration de
13 logements locatifs.Le volet démolition/
reconstruction sur les parcelles des n°® 43/45
a eté mis en suspens dans l'attente du projet
urbain PNRQAD.

Au n°49, programmation d’une opération de
logements en accession aux étages avec
maintien du Théatre de La Lucarne au rez de
chaussée, dans des locaux rachetés par la
Ville

llot Nerigean Sauvageau :

Poursuite des acquisitions foncieres
amiables.

Programmation mise en attente du projet
urbain PNRQAD.
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Accession a la propriété

Objectif CPA : 400 dont 300 via le recyclage foncier.

Production a fin 2010 :
198 logements dont 76 via le recyclage foncier (8 logements initialement prévus en accession

ont été reconvertis en locatif social)

Capacité de production 2010/ 2014 via le recyclage foncier :
52 logements dont 34 sont déja en « stock ».
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' Locaux résidentiels

Notre seul moyen d'action depuis la fin de 'OPAH est le conseil programmatique : 55
immeubles en 2009.

' Commerces et locaux d’activités

Objectif de production :
4 400 m2 dont 1 000 m2 a acquérir de maniére isolée en pieds d’immeubles

Fin 2010 : 3 622 m2 produits dont 11 locaux pour 1 072 m2 en pieds d'immeubles isolés

Mises en location directe via la CPA en 2010 : 4 locaux pour 480 m2

+ Les Clés Musicales, magasin de matériel * La SARL Santosha,
Hifi Haute Fidélité a pris place au 25, rue restaurateur, a installé
des Ayres ses bureaux au 61, rue

Leyteire aux cotés de la
sociéete Ifonlyprod, photo-
graphe.

* L'entreprise de Batiment
OZ s'est installée au 23,
rue de la Rousselle

24



' Les relogements

En 2010 : 13 relogements définitifs

Afin 2010 : 132 relogements définitifs
85 % dans le centre historique
46 % dans leur quartier d'origine

51% dans les logements sociaux réhabilités via 'OPAH RU et le PIG, 12% dans le parc social
d’InCité et seulement 4% via les bailleurs sociaux

' Capacité de production a 2014

Prévisionnel de production 2010/2014 via le recyclage foncier

Accession | Locatif Locatif Total Activités
privé social logements | économiques
public en m2
Prévisions 51 158 187 396 2 946

En stock 35 53 164 252 2746







2010 a éte marqueée par la mise en ceuvre de 'action partenariale autour du relogement et par
I'entrée en phase opérationnelle du projet.

Action partenariale autour du relogement

Aprés une mise a jour exhaustive de I'enquéte sociale par InCité au printemps 2010, un
travail partenarial avec les trois bailleurs sociaux en charge de la reconstitution de I'offre et du
relogement a permis de répartir entre eux les ménages a reloger.

A partir de 'automne 2010, chacun des 165 ménages a rencontré « son » futur bailleur et
InCite, afin d’amorcer le travail préparatoire a son relogement.

Ajustement des programmes de construction neuve

Untravail d’ajustement voire de modification de la localisation des programmes de reconstitution
de I'offre s’est poursuivi jusqu’a I'automne 2010.

Le PLU a eté approuvé en novembre 2010.
Un premier permis de construire a été délivré a Aquitanis pour 11 logements.

Domofrance a engagé la phase permis de construire sur deux opérations de 22 et 31 logements
et Logévie a poursuivi ses études sur une opération de 57 logements.

Travaux d'aménagement des sites et voies de liaisons

Les études de maitrise d’oceuvre ont été menées jusqu'au stade de projet dans la perspective
de lancer un appel d'offres au 1 semestre 2011
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Acquisitions fonciéres

Sur les copropriétés, la campagne d'acquisitions amiables s’est poursuivie et a permis que
soient acquis a fin 2010, 103 appartements sur 230, dont 45 occupés.

Concomitamment la procédure d’expropriation s'est mise en place : aprés enquéte parcellaire,
le Prefet a pris un arrété de cessibilité pour les lots restant a acquérir sur les deux copropriétés
et saisi le juge de I'expropriation.

Les acquisitions se poursuivront donc par voie de fixation judiciaire en 2011.
InCité est devenu majoritaire dans la copropriété des Acacias, ce qui a conduit & un changement
de syndic.

Les terrains a batir : les acquisitions amiables se sont poursuivies.
InCité s’est rendu propriétaire du terrain d'assiette de I'opération « Garderat 3 » qui doit étre
réalisée par Domofrance.

Gestion de projet

InCité a poursuivi sa mission d’ordonnancement et de pilotage (OPCU), tant sur le plan
technique, juridique que financier.

Ce travail a servi de socle & une revue de projet en novembre 2010, qui a permis de faire un
point précis d'avancement a la lumiére des objectifs fondamentaux de I'opération et de ses
attendus pour chacun des partenaires.

L’année 2011 verra le démarrage des travaux d’aménagement et des premiers chantiers de
reconstitution de I'offre.
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Les comptes annuels arrétés au 31 décembre 2010 sont présentés en trois documents
indissociables :
- Le bilan
- Le compte de resultat
- L'annexe

Situation financiere

Fonds de roulement

Le fonds de roulement d’InCité (activité CPA & Concession exclue) s'éléve au 31/12/2010 a
1010 357 €. Il est en augmentation par rapport a 2009 de 155 239 €.
Le fonds de roulement se présente de la fagon suivante.

BILAN AU BILAN AU ECARTS
31/12/2010 31/12/2009
* Fonds de roulement negatifs
des opeérations locatives 7704273 € -7531253 € -173 020 €
Ressources(emprunts et subventions) 25 802 672 € 23 865 152 € |1 937 520 €
Emplois(immobilisation, opération 33 506 945 € 31396 405€ |2 110 540 €
locatives nettes)
* Fonds de roulement négatifs du sieége social 153 246 € -150 315 € 20931€
Victor Hugo
Ressources (emprunts ) 1591788 € 1674576 € |82788€
Emplois (immobilisation nettes) 1745034 € 1824891€ |79857¢
-7 857 519 -7 681 568 € -175 951 €
(Capital et réserves 10 574 461 € 10 284 340 €
immobilisations diverses nettes du siége social -119608€  -120 952 4
immobilisations financiéres -1840425€ -1916 822 €
8614428€ 8 246 566 € 367 862 €
Ecart 756 909€ 564 998 € 191911 €
Resultat de I'exercice 253448€ 290120 ¢€ -36 672 €
Situation au 31/12/2010
1010 357 € 855 118 € 155239 €
Certaines masses relativement stables s'ajoutent a cette situation. Il s'agit:
- des dépdts de garantie des locataires INCité ........cccccvevriveriivciviveee e 532 877 €
- de la moitié des provisions pour gros entretien..................ccooocvvenieeenn. 382 323 €
Le potentiel financier au 31/12/2010 s'établit alors a ..........coooeeiieiiiii . 1925 557 €



Ratios d’endettement / capitaux propres

L'endettement financier soit 22 956 401 € est en diminution de 479 854 €.

La variation correspond a :

* remboursements de 2010 (amortissement des annuités d’'emprunt) - 932 899 €
* réalisation des emprunts 453 045 €
- 479 854 €
Endettement
BILAN AU BILAN AU
31/12/10 31/12/09 ECARTS
Emprunts INCITE a l'exclusion
des emprunts des opérations d'aménagement
soit pour
*la Conv .Amén .de Bordeaux 11 500 000,00
(capital dii sur emprunts au 31 /12 /10)
*la Conc. Amén de Ste Eulalie 3156 289,00
(capital di sur emprunt au 31 /12 /10)
14656 289,00
(164200) emprunts CDC 9870401€ 9840524 € 29 876 €
(164500) emprunts Caisse Epargne 2707 289€ 2856949 € -149 660 €
(164700) emprunts Dexia 5822 632€ 5981907 € -159 275 €
(164800) emprunts Crédit Coopératif 4449 045€ 4632124 € -183 079 €
(168200) emprunts GIC 107 034 € 124 750 € -17 717 €
22 956 401 € 23 436 255 € -479 854 €
Capitaux propres
BILAN AU BILAN AU
31/12/2010 31/12/2009 ECARTS
Capitaux propres 10 574 460 € | 10 284 340 € 290 120 €
Ratio 2010 2009
Endettement /capitaux propres 217% 228%,
(22 956 401/10 574 460) (23 436 255/ 10 284 340)
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Ratios d’endettement sur chiffre d’affaires

Chiffre d'affaire (hors éléments des CPA

Bordeaux & Sainte Eulalie)

BILAN AU

BILAN AU

Chiffre d'affaires 31/12/2010 31/12/2009 ECARTS
loyers. 7561646 €| 7166 135 € 395510 €
provisions pour charges 2681135€ 2651205€ 29 930 4
prestations diverses 50 201 € 37 449 € 12 752 €
10 292 982 €| 9854 790 € 438193 €
Ratio 2010 2009
[4)
Endettement /chiffre d'affaires 225.03% 291,0c%
(22 956 401/10 292 982) (23 436 255/ 9 854 790)

DELAIS DE PAIEMENTS DES FOURNISSEURS( LME ART 24-11)

Le montant de la dette a I'égard des fournisseurs s'éleve a 1 459 199,58 €

La décomposition de la dette par date d'échéance est |a suivante :

Fournisseurs exploitation

401000 Frs 598 445,71
exploitation
401300 Frs pénalités 897,00
401700 Frs rgi 41 849,33
401710 Frs rgi 61 969,09
703 167,73
FACT non parvenues 60 650,45
T 763 811,58

Fournisseurs immobilisation

404000 Frs immob. 244 490,59
404300 Frs pénalités 55 911,63
404700 Frs RGI 136 876,89
437 279,
FACT non parvenues 258 108,89

~ 695 388,00

échéances échéances T —
763 811,58 3 fin janvier a fin février ingnleri
2011 2011
586 872,10 11 573,61 0
0 0 897,00pénalites
0 0 41 849,33 RGlI
0 0 61 969,09 RGI
586 872,10 11 573,61 104 715,42
NA NA NA
échéances échéances scheances
695 388,000 3 fin janvier a fin février u-dels
2011 2011 4
124 808,85 119 681,74 0
0 0 55 911,63|pénalités
0 0 136 876,89 RGI
124 808,85 119 681,74 192 788,52
NA NA NA




te de résultat

L'exercice comptable se solde par un bénéfice de 253 448 € aprés impots sur les sociétés.
(.Sa 331/3 %)

L'ensemble des charges du compte résultat, abstraction faite :

1) des "charges locatives récupérables communes et régularisation" soit 2 681 135 €

2) des éléments liés aux CPA de Bordeaux et de Sainte Eulalie soit 8 321 203 € s 'éléve a
9 756 769 € contre 9 610 647 € en 2009 soit une augmentation de 511 985 € analysée ci-

apres.
2010 2010 2010 2009 2009 2009

Eléments Eléments TOTAL Eléments Eléments TOTAL VARIATION | VARIATION

POSTE Hors CPA CPA INCITE Hors CPA CPA INCITE
A B C D E F A-D %

IConsommation 2192974€ 8321203€ 10514177€ 1952206€ 9610647€ 11562853€ 240 768 € 12,33%
de l'exercice
len provenance
des tiers
Impots et taxes 1674 689 € 1674689€ 1626817¢€ 1626 817 € 47 872 € 2,94%
Charges de 2763 115 € 2763 115€ 2759721€ 2759721 € 3 394 € 0,12%
personnel
Dotations aux 1952 109 € 1952 109 € 1596 168 € 1596 168 € 355941 € 22,30%
amortissements
let provisions
IAutres charges 49 503 € 49 503 € 58 266 € 58 266 €l -8 763 € -15,04%)
Charges 859 284 € 859 284 € 998 829 € 998 829 € -139 545 € -13,97%)
financiéres
Charges 55140 € 55 140 € 33221€ 33221 € 21919 € 65,98%
exceptionnelles
Participation des 0 € 0 € 0 € 0 € 0 €
salariés aux fruits
Ide I'expansion
Imp6ts sur les 209 955 € 209 955 € 219 554 € 219 554 € -9 600 € -4.37%
Sociétés

9756 769 € 8321203 18077972 9244784 € 9610647 18 855430 511 985 € 5,54%

(1) Augmentation de la dotation aux amortissements consécutivement a la mise en service au 01/01/2010 de la
résidence Arc en ciel et de nouveaux aménagements dans le parc locatif .
(2) La quasi totalité des emprunts est révisable en fonction de la variation du taux de livret "A"; ce dernier a connu
une baisse répercutée surles échéances de 2010.

2)

(%)
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L'ensemble des crédits de ce compte, les "appels de provisions pour charges récupérables
communes et régularisations" exclus soit 2 681 135,00 € ainsi que les éléments liés a la CPA
de Bordeaux et la concession de Sainte Eulalie soit 8 321 203 € s'éléve a 10 010 218 € contre
9 534 904 € en 2009 soit une hausse de 475 313 € provoquée par des variations en sens
inverses regroupées et analysées dans le tableau ci-apres.

2010 2010 2070 2009 2009 2009

POSTE Eléments Eléments TOTAL Eléments Eléments TOTAL VARIATION | VARIATION

Hors CPA CPA INCITE Hors CPA CPA INCITE

A B C D E F A-D %

Chiffre d'affaires 7611847 € 7855525€ 15467 372€| 7203585€ 7421183 € 14624 768€ 408 262¢€ 5,67%
Production 0€ 465678 € 465 678 € 0€ 2189463€ 2189463¢€ 0€
stockée
Subvention 0 € 0 § 0 € 0€ 0 €
d'exploitation
Reprise sur 389 802 € 389 802 € 304 567 € 304 567 € 85 235 € 27,99%
provision
Transfert de 1740 502 € 1740502 € 1622200€ 1622200 € 118 302 € 7,29%)
charges
IAutres produits 14 352 € 14 352 € 0€ 0 € 14 352 €
Produits 84 012 € 84 012 € 240451 € 240 451 €] -156 439 € -65,06%
financiers (1)
Produits 169 703 € 169 703 € 164 102 € 164 102 € 5601 € 3,41%
exceptionnels

10010 218 8 327203 18 331 421 9534 904 € 9610647 19 145551€ 475313 4,98%

(1) L'emprunt PLS de l'opération Arc en Ciel mobilisé en début d'année 2009 avait fait I'objet d'un placement,
temporaire de plusieurs mois, a un taux trés rémunérateur de plus de 5%.




Dans l'annexe 8 du bilan qui traite de la fiscalité latente ne figurent plus depuis 20086, les
intéréts compensateurs des emprunts C.D.C. (PLA ET PALULQOS).

Ces interéts toujours comptabilisés en "charges différées" et qui étaient précédemment

réintégrés de fagon extra-comptable pour la détermination des résultats fiscaux concernés
uniqguement les opérations locatives conventionnées.

Depuis 2006, le resutat bénéficiaire de ces opérations est exonéré d'impéts sur les sociétés.
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dernieres années

des résultats et autres éléments
téristiques de la société au cours des cinq

NATURE DES INDICATIONS

Exercice
2006 en
euros

Exercice
2007 en
euros |

ICAPITAL EN FIN D'EXERCICE

Exercice
2008 en
euros

Exercice
2009 en
euros

Exercice
2010 en
euros

Capital social

234.000

234.000

234.000

234.000

234.000

Nombre des actions ordinaires
existantes

6.500

6.500

6.500

6.500

6.500

Nombre des actions a dividende
prioritaire (sans droit de vote) existantes

Nombre maximal d'actions fufures a
creer ;

- Par conversion d'obligation

- Par exercice de droits de souscription

Opérations et résultats de l'exercice

Chiffre d'affaires hors taxes

13.117.737

11.194.044]

11.364.169

17.275.973

18.148.507

Résultat avant imp6ts, participation
des salariés et dotations aux
morfissements et provisions

1.952.840

1.339.104]

1.843.511

1.841.545

2.211.657

Impots sur les bénéfices

1.030.296

261.043

222.056

219.554

209.955

Participation des salariés due au titre de
‘'exercice

Résultat aprés impéts, participation
des salariés et dotations aux

1.942.379

547.952

489.091

290.120

253.448

amortissements et provisions
esultat distribue

Résultats par action

Résultat apres impots, participation
des salariés, mais avant dotations aux
amortissements et provisions

142

166

249

250

308

Resultat apres impots, participation
des salariés et dotations aux

299

84

75

45

39

Smgéiiigements et provisions
ividende attribue a chaque action

Personnel

Effectif moyen des salariés employés
pendant |'exercice

42

43

49

48

47

ontant de la masse salariale de
I'exercice

1.308.159

1.495.795

1.783.795

1.724.759

1.743.743

ontant des sommes versees au fitre
des avantages sociaux de l'exercice
sécurité sociale, ceuvres sociales)

728.130

837.654

1.001.205

1.034.963

1.019.372
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L'effectif moyen de la societé sur 'année 2010 s’élévait 4 46.7 personnes, soit deux personnes
en moins qu’en 2009.

Deux salariés nous ont quitté, Karine LEON GAUTIER, responsable du pble OPAH, et André
MEYER, concierge de rue. lls n’étaient pas remplacés au 31 décembre 2010.

Par ailleurs, certains postes n'ont pas été renouvelés immédiatement au depart d’autres
salariés compte tenu des délais de recrutement.

Il se répartit de la fagon suivante :

- Au siege social : 30.7 personnes (gestion locative, aménagement,
direction)
- Dans les résidences : 16 personnes (gardiens et employés d'immeuble)

Direction générale
Finances, Comptabilité
Ressources Humaines
Communication

Répartition en nombre de personnes

sction Générale
7.7

Gardiens 16

Aménagement
14,4

Répartition par catégorie

Pour l'année 2010, les masses

salariales, salaires et charges
sociales récupérables et non

récupérables s’élevent a 2 763 107
€, les charges fiscales a 286 599 €.

Le colt global est de 3 049 706 €.

Le montant récupérable aupres
des locataires au titre des charges

locatives s'éleve a 494 236 €
(salaires, charges sociales et
fiscales).

La charge nette pour la société est
en baisse de 2 555 470 € pour 2010
contre 2 613 348 pour 2009.
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Répartition du personnel par age

+ de 55 ans

de 45 a 55

de 352445

-de 35 ans

| Administratif m Gardien |

L'age moyen pour le personnel administratif était de 42 ans et pour les gardiens d’immeubles
de 48 ans au 31 déecembre 2010.

LA FORMATION
83 jours de formation ont été dispensés, répartis sur les thémes suivants :

- Gestion locative : le surendettement et procédures liées, tarifs des actes et rbles des
huissiers, les attributions de logement. ..

- Service technique : les répartitions locatives, la condensation et les infiltrations,
'ordonnance du 6 juin 2005 ...

- Aménagement : la gestion des conflits, I'exécution des marchés, la VIR, les baux
commerciaux, Indesign, I'ordonnance du 6 juin 2005...

- Gardiens : la gestion des situations difficiles...

De plus, le droit individuel de formation (DIF) a été utilisé pour 15 jours pour le recyclage
des habilitations secouristes de I'année 2009 et de nouvelles habilitations secouristes
pour 'année 2010.



L’ABSENTEISME

Le taux d’absence pour maladie est de 3.6 % (en 2009 : 1.42 %, en 2008 : 1.9 %) pour
I'ensemble du personnel. Il se répartit de la fagon suivante :

- 1.70 % pour le personnel administratif (0.58 % en 2009). Une salarié a été absente
pour cause de grossesse.

- 5.47 % pour les gardiens et employés dimmeuble (0.84 % en 2009), cette
augmentation s’explique par deux longues maladies dues a des opérations
chirurgicales pour deux gardiens.

Les deux accidents du travail de 'année 2010 représentent un taux d’absentéisme a
0.30 %.

Il est aussi a noter que trois personnes sont ou ont été en longue maladie.

Une depuis le 27 novembre 2008 était toujours en arrét au 31 décembre 2010, une
autre depuis le 6 ao(t 2009 a été licenciée pour incapacité de travail le 19 octobre
2010, la troisieme personne a débuté et fini son arrét en 2010.

Cette augmentation de [I'absentéisme pour arrét maladie des gardiens
s’explique partiellement par un a4ge moyen de 48 ans pour cette population.

Pour 'A.N.A.C.T (Agence Nationale pour '’Amélioration des Conditions de Travail),
la moyenne nationale de 'absentéisme tourne autour de 4.7 % pour les PME et la
moyenne nationale s’établit a environ 6 %.

DIVERS

ApréslaM..I.L.O.S, la Chambre Régionale des Comptes et la Direction Départementale
du Travail etde 'lEmploi, 'U.R.S.S.A.F est venue procéder a un contréle de nos activités.

Les conclusions du rapport de I'Inspecteur sont les suivantes :

«Aucune irrégularité relevée au vu des documents consultés au titre de 'application
des législations de sécurité socialey.

«Aucune irrégularité relevée au vu des documents consultés quant a I'assiette des
contributions et cotisations dues aux régimes de I'assurance chdmage et de garantie
des salaires.»

oy 9 9



Liste de Uensemble des mandats pour chacun des
mAndataires sociAUX

Administrateurs Mandats occupés
[Madame Elizabeth TOUTON Administrateur : InCité — Société des
Grands Garages Parkings de Bordeaux —
Présidente Logevi — SACICAP
Monsieur Alain MOGA Administrateur : InCité
Vice Président

Monsieur Fabien ROBERT Administrateur : InCité — Mutuelle étudiante

VITTAVI
. . Administrateur : InCité — PARCUB -

Monsieur Jean Louis DAVID S G.G.PB - C.H.U de Bordeaux
Madame Anne-Marie CAZALET Administrateur : InCité
Madame Marie Claude NOEL IAdministrateur : InCité
Monsieur Vincent MAURIN IAdministrateur : InCité

IAdministrateur : InCite — SOGICOBA —
Madame Nathalie DUHAMEL SEMIR — SEMNA — SAEM Val de Seine

ménagement — SA Coligny

Administrateur : InCité — BMA — SEMIPER -
SEM Route des Lasers

Administrateur : InCité - SEML Route des
Lasers Bordeaux -B.M.A - SEM Gironde
Développement -Membre du Directoire de la
SAS E.Immo Aquitaine

Monsieur Alain PETIT Administrateur : InCité

Monsieur Daniel LAURENT

Monsieur Pierre WARNECK
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