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L’activité 2008 reflète totalement les difficultés de la filière de l’immobilier dans la crise importante que nous subissons encore cette année.



Préambule



En effet malgré un niveau important de livraisons (plus de 170 logements) seulement 55 ventes ont été signées en logements ainsi que 18 terrains et l’ensemble plutôt en fin d’année, sur des programmes d’accession aidée. Enfin 14 opérations ont fait l’objet d’appel d’offres auprès des entreprises représentant 424 logements. Cette situation contrastée est l’image d’une année 2008 « sensible », conséquence d’une crise financière et économique, mais surtout d’une crise de confiance face à un système qui s’est emballé. Pour HABITATION FAMILIALE et l’ensemble des producteurs de logements, 2008 a subi un arrêt brutal de l’activité commerciale puis de production. Le cycle de production de logements est caractérisé par un délai long (3 à 4 ans), ce qui entraîne une inertie importante sur les évènements et les décisions concrètes. Ce contexte très particulier n’a pas permis de lancer les chantiers de nouvelles opérations en dehors de la Métropole Rennaise, soit près de 160 logements qui restent en étude et qui n’ont pas assuré l’activité pour nos services. Deux opérations ont été lancées en chantier sur Rennes Métropole en fin d’année (BRECE, CHANTEPIE). Depuis septembre 2008, notre coopérative a mis en place plusieurs actions afin de réaliser un état des lieux et mettre au point des propositions, des moyens de suivi et d’évaluation, afin de juger de l’impact pour mettre en place les corrections nécessaires avec la plus grande pertinence. Dans ce cadre et grâce à ce suivi la coopérative : • conserve ses moyens d’action et d’intervention sur les opérations lancées ainsi que ses engagements, • assume le portage des fonciers sur les opérations suspendues, • maintient les ressources humaines et ses compétences pour relancer l’activité 2009 et les années suivantes, • assure une relance d’activité importante pour 2009 et 2010. Le Conseil d’Administration et les collaborateurs d’HABITATION FAMILIALE se sont mobilisés et engagés pour maintenir dans cette tourmente la sécurité de l’entreprise, tenir ses engagements auprès de ses clients et des partenaires, mais aussi continuer à assurer sa mission d’intérêt général sur les deux métiers de promoteur de l’accession sociale et de syndic solidaire. Quelques mois après la naissance de cette crise et après un travail important de toutes les forces vives concernées par la filière de construction, HABITATION FAMILIALE s’est saisie des différentes opportunités, notamment celles offertes par les plans de relance mais aussi par la solidarité inter organismes pour mettre en œuvre le maintien de notre activité. Seront commercialisés dans ce cadre:
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• plus de 200 logements à des investisseurs institutionnels (ARCHIPEL HABITAT, SOCIETE NATIONALE IMMOBILIERE (SNI), HABITAT 35), • plus de 120 logements en PASS FONCIER collectif hors Rennes Métropole. • plus de 100 logements PASS FONCIER en maisons individuelles • près de 50 logements en PSLA, • et près de 50 logements en PLS investisseurs (avec la possibilité de compléter avec un montage SCELLIER ou BORLOO). De plus, différentes recherches sont en cours pour diversifier les activités de notre société concernant la production de maisons individuelles et la production d’aménagement. Enfin HABITATION FAMILIALE, ARMOR HABITAT, LE LOGIS BRETON et le GROUPE LORIENT- BREST (quatre coopératives de la région Bretagne) se sont associées au sein de ABC HABITAT (Association Breizh Coop Habitat) pour renforcer ces structures de taille équivalente sur la réflexion et le partage de valeurs communes, ce qui permettra de porter ensemble une coopérative pour produire du foncier aménagé en ZAC ou en lotissement (Habitat et Foncier Bretagne).



Pascal Masson



Vincent Renault



Directeur Général



Président du Conseil d’administration L’Argoat - Rennes - J-P. MEIGNAN
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L’activité statutaire de la coopérative le Conseil d'Administration A l'issue du conseil d'administration du 09 juin 2008, le conseil se composait ainsi : Président : Vincent RENAULT Vice Président : Jean-Claude RIDARD Vice Président : Claude GUILLAS Secrétaire: Sylvie VAUGEOIS Trésorier: Alain DESALEUX Membre : Georges BINARD Membre : Victor BOUREAU Membre : Claude HARDOUIN Membre : Pierre Yves JAN Membre : Fernand AMOURIAUX Membre : Le Logis Breton représenté par Yves Marie ROLLAND Membre : Archipel Habitat représenté par René BONDIGUEL Censeur : Stéphane ROUMY Censeur : Annie FROSSARD Censeur : Marie Françoise ESNAULT Bernard VERDON et Jean-Claude BOURGEOIS ont rejoint le conseil au poste de censeur en décembre 2008. Monsieur Georges BINARD a fait part de son souhait de démissionner du conseil d’administration le 13 octobre 2008. Le conseil d'administration s'est réuni six fois en séance de conseil, quatre fois en bureau, et une journée réflexion a été organisée en séminaire le 30 juin 2008 dans une salle de la municipalité de LANGOUET pour évoquer le projet BREIZH COOP (ABC Habitat).



Le conseil d’administration propose suite à la cooptation de Madame Marie-Françoise ESNAULT en remplacement (d’octobre 2008 à juin 2009) de Monsieur Georges BINARD dont le mandat arrive à expiration en juin 2009, la ratification de la cooptation de Madame ESNAULT et l’élection pour un mandat d’une période de 5 ans jusqu’à l’assemblée 2014 statuant sur les comptes au 31.12.2013. Madame Annie FROSSARD, censeur depuis octobre 2006 est cooptée administrateur sur un poste disponible. Le conseil d’administration propose la ratification de la cooptation de Madame Annie FROSSARD et l’élection pour un mandat d’une période de 5 ans qui expirera à l’assemblée 2014 statuant sur les comptes au 31.12.2013.



les commissions Commission d'appel d'offres La commission d'appel d'offres s'est réunie 7 fois pour 14 opérations de logements représentant 424 logements et une opération pour la viabilisation de 30 logements. Commission d'attribution des logements en accession aidée La commission s’est réunie 3 fois (Corps-Nuds, Bruz et Chantepie).



Commission communication. La commission ne s’est pas réunie. Commission stratégie. Les membres de cette commission se sont réunis une fois, en décembre 2008.



le capital social de la coopérative et son actionnariat



Le Conseil d'Administration, dans sa séance du 11 février 2003, a décidé de dissocier les fonctions de Président et de Directeur Général. Dans ce cadre, Vincent RENAULT remplit les fonctions de Président du Conseil d'Administration, Pascal MASSON exerce les fonctions de Directeur Général de la Société.



Le capital variable de la coopérative évolue en fonction des entrées et sorties des associés : Tableau des associés : 31.12.2006 31.12.2007 31.12.2008 Collège A 1 050 1 094 1 124 Collège B 75 84 91 Collège C 8 8 8 TOTAL ASSOCIES 1 133 1 186 1 223 La baisse du capital en 2008 correspond au réajustement de la participation d’ARCHIPEL HABITAT en conformité avec les textes du Code de la Construction et de l’Habitat concernant les OPH. Au 31/12/08, le capital social est de133 024 € soit 8 314 parts sociales.



la liste des mandats sociaux



l'actionnariat des salariés



En application de l'article L 225-102-1 alinéa 3 du Code du Commerce, la liste de l'ensemble des mandats et fonctions exercés par chacun des mandataires sociaux de la coopérative durant l'exercice 2008 est joint en annexe du présent rapport.



En application de l'article L 225-102 du Code du Commerce, il est noté que la participation des salariés au capital de la société au 31 décembre 2008 est de 21 parts sociales de 16 € détenues par 21 salariés soit 0.25 % du capital.



le renouvellement des mandats d'administrateurs



l'organisation de la Coopérative



la Direction Générale



Le mandat de Monsieur Claude GUILLAS, retraité, Vice-Président au sein du Conseil d’Administration d’Habitation Familiale, détenteur d’une part sociale, arrive à expiration. Le conseil d'administration propose le renouvellement de son mandat pour une nouvelle période de 5 ans jusqu'à l'assemblée de 2014 statuant sur les comptes au 31.12.2013.



Les équipes des trois services sont présentées en annexe sur l’organigramme. Trois salariés du service Promotion ont une partie de leur activité dans le cadre d’une convention avec ARCHIPEL HABITAT de décembre 2008 à juillet 2009 pour une équivalence de 1,3 poste.
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L’activité promotion L'activité de Promotion pour l'année 2008 se répartit sur le département de la façon suivante : • en livraison : Hors Rennes Métropole 27% Rennes Métropole 73 % • en lancement commercial Hors Rennes Métropole Rennes Métropole



55 % 45 %



Plusieurs programmes hors RENNES METROPOLE n’ayant pas trouvé de succès commercial, n’ont pu être mis en chantier (Montreuil sur Ille, Crévin, Bréal sous Montfort, Goven, Piré). Ces opérations seront relancées en 2009 avec d’autres, grâce au PASS FONCIER Collectif si les collectivités accompagnent avec une aide aux acquéreurs comme le texte l’exige. La difficulté de commercialisation sur ces secteurs s’est très concrètement confirmée dès le premier trimestre 2008, sans réellement s’améliorer avant mars 2009 et uniquement pour des opérations spécifiques (Accession Aidée sur RENNES METROPOLE). Afin de saisir toutes les solutions pour améliorer les conditions de solvabilité de nos acquéreurs, les premières ventes en PASS FONCIER ont été réalisées sur l’opération de VITRE «Les Allées du Jardin » en juin 2008. Grâce à cette expérience, HABITATION FAMILIALE a pu accompagner RENNES METROPOLE pour la mise au point de ce montage, ce qui a permis de monter trois opérations expérimentales sur RENNES METROPOLE : • 9 pavillons à BRECE (avec ARCHIPEL HABITAT) • 18 pavillons à CHANTEPIE • 18 pavillons à LA CHAPELLE DES FOUGERETZ puis une opération à LANGOUET pour 12 pavillons BBC à ossatures bois et enfin une opération à PLEURTUIT de 16 pavillons (avec EMERAUDE HABITATION). Deux opérations situées en Zone ANRU sont commercialisées avec une TVA à taux réduit (5,5 %) : • 26 logements « Carré de l’Orme » à RENNES • 24 logements « Bois Habité » à la COURROUZE RENNES 30 logements PSLA sont en cours de levée d’option bien que livrés fin 2008. Les acquéreurs ont tous répondus positivement et pourront bénéficier du PTZ pour la première fois sur ce type de financement (loi de finance 2009). De nouveaux textes sont parus dans la loi de mobilisation pour le logement. Le PASS FONCIER pour les logements collectifs est très attendu et permettra de relancer quatre opérations hors RENNES METROPOLE à moins de 2 000 €/m² SHAB.
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Enfin, pour assurer l’activité sur 2009 et conforter des opérations importantes déjà très engagées, la coopérative a vendu à des opérateurs institutionnels : • 96 logements en VEFA PLUS à ARCHIPEL HABITAT à Rennes et Betton • 106 logements à la S.N.I. sur 5 sites * Rennes Courrouze BH 1 : 38 logements sur 123 * Rennes Clémenceau : 3 logements sur 26 * Orgères : 27 logements sur 51 * Betton : 19 logements sur 41 * Bruz : 15 logements sur 30 Ces ventes, même à des prix revus à la baisse, permettent de conforter la commercialisation tout en conservant sur plusieurs programmes une offre diversifiée pour nos acquéreurs. La répartition des engagements va permettre en 2009 de lancer en travaux plus de 250 logements. L’année 2008 restera une année à paradoxe et perte de repère pour la filière de la construction, pour les financeurs et surtout pour nos acquéreurs. En effet, les taux ont évolués dans des proportions du simple au double pour être aujourd’hui relativement bas sans pour autant améliorer concrètement la solvabilisation. De la même façon, les coûts de construction ont chuté en fin d’année 2008 et début 2009, les entreprises subissant de plein fouet les abandons d’opérations successifs de toute la promotion. Ce revirement de situation risque de fragiliser des entreprises aux abois. Les bailleurs sociaux ont pu assurer un maintien de l’activité de construction en reprenant pour leur compte des opérations prévues initialement en promotion. Dans ce contexte, HABITATION FAMILIALE souhaite maintenir une logique de coûts négociés avec les entreprises dans des conditions normales sans mettre en péril les outils de production.



Nos partenaires COOP HABITAT BRETAGNE à Crevin, HABITAT 35 à St Jacques, La Bouexière, Pleumeleuc, Goven, ARCHIPEL HABITAT à Beauregard, Betton, la Courrouze, Brecé, COOP DE CONSTRUCTION à Courrouze BH1 et Courrouze Pilate P2-P3, AIGUILLON CONSTRUCTION à Corps Nuds, Orgères ARMOR HABITAT à Dinan, EMERAUDE HABITATION à Pleurtuit, Langouët.



Rapport annuel HF 2008



3/06/09



12:08



Page 5



Le Bois Habité - Rennes - D.CRAS/F.PICH-AGUILERA



L'accompagnement financier • Les banques partenaires des opérations de promotion - Crédit Coopératif - Crédit Agricole - Caisse d’Epargne - Crédit Mutuel de Bretagne - Banque Populaire de l’Ouest - Dexia • Les Banques associées aux conseils financements de nos acquéreurs - Crédit Agricole - Crédit Mutuel de Bretagne - Crédit Immobilier de Bretagne En 2009, les établissements bancaires souhaitent s’engager plus fortement pour accompagner nos acquéreurs. Le nouveau montage PASS FONCIER a permis un autre partenariat avec les collecteurs 1 % - Coop Logement - GIC - SALF - CIL 35



Les livraisons en quelques chiffres • LES LOGEMENTS 14 à Chantepie - Stradivarius 2 121 €/m2 SHAB 12 à Chateaugiron - St Médard 1 964 €/m2 SHAB 7 à Breteil - Broceliande 1 980 €/m2 SHAB 33 à Pacé - Titouan 1 905 €/m2 SHAB 19 à Vitré - Jardin du Parc 2 046 €/m2 SHAB 24 à Vern s/seiche - N.Simone/N. Jones AA* 1 650 €/m2 SHAB AL* 1 991 €/m2 SHAB 28 à Parthenay de Bretagne - La fontaine 1 787 €/m2 SHAB soit 137 logements sur 7 opérations . • LES SCCV (logements vendus par HF) 4/8 à Dinan - Le Clos de Ahna 30/55 à Rennes Beauregard - Argoat



2 098 €/m2 AA* 1 853 €/m2 AL* 2 158 €/m2



soit 34 logements sur 2 opérations.



Label Habitat et Environnement de CERQUAL HABITATION FAMILIALE a défini au cours de l’année 2007 sa politique environnementale concernant l’intégralité de l’acte de construire. Dans ce contexte, outre la méthodologie interne sur le suivi de la qualité environnementale de nos projets, 316 logements s’inscrivent dans une démarche de labellisation « Habitat en Environnement » délivrée par l’association CERQUAL. Les opérations labellisées à ce jour sont : - « L’Amandier » - 9 appartements à LE RHEU - « Les Myosotis » - 13 maisons à LE RHEU 457 logements sont en cours de labellisation H&E profil A (+45% par rapport à 2007) « ZAC de la Courrouze BH1» à RENNES - 123 lgts collectifs « ZAC Vert Buisson » à BRUZ – 30 lgts « ZAC des Rives du Blosne » à CHANTEPIE – 18 MI « ZAC des Rives du Blosne » à CHANTEPIE – 14 lgts « Lotissement du Pont Brand » à BETTON – 76 lgts « ZAC du Vallon » à BRECE – 8 lgts « ZAC du Vallon » à BRECE – 9 MI « ZAC la Besneraie » à LA CHAPELLE DES FOUGERETZ – 18 MI « ZAC la Besneraie » à LA CHAPELLE DES FOUGERETZ – 20 lgts « Lotissement du Chêne Hervé II » à CORPS NUDS – 6 MI « Lotissement de la Haie Longue » à ORGERES – 19 MI « Lotissement de la Haie Longue » à ORGERES – 51 logts « ZAC de Beauregard » à RENNES – 20 lgts « ZAC de la Morinais » à ST JACQUES DE LA LANDE – 45 lgts



Nos acquéreurs (Programmes HF) 2 % > PLS 
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