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Une Ville pas Commune

DA 241 -23.04

APPROBATION DES COMPTES 2022 DE LA FONDATION DES MAISONS COMMUNALES DE
VERNIER (FMCV)

Mesdames et Messieurs les Conseillers municipaux,

Nous vous remettons en annexe les comptes annuels 2022 de la Fondation des maisons communales de
Vernier.

Les documents remis comprennent le rapport d’'activité et le rapport de I'organe de contrble ainsi que le
bilan, les comptes de pertes et profits et les annexes.

L'exercice 2022 se clét par un bénéfice de CHF 2'477'456.18, faisant apparaitre au bilan un bénéfice
cumulé de CHF 40'646'333.41.

Au bénéfice de ces explications, nous vous recommandons, Mesdames et Messieurs les Conseillers
municipaux, l'acceptation du projet de délibération ci-aprés.

Gian-Reto AGRAMUNT
Maire

Vernier, le 27 mars 2023
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Délibération du Conseil municipal de Vernier
relative a I

APPROBATION DES COMPTES 2022 DE LA FONDATION DES MAISONS COMMUNALES DE
VERNIER (FMCV)

Vu le rapport d’activité 2022 de la Fondation des maisons communales de Vernier ;

vu le rapport de I'organe de contrdle COLBA SA, chargé de la vérification des comptes de I'exercice 2022,
du 22 mars 2023, comprenant le bilan, les comptes de pertes et profits et les annexes ;

conformément aux statuts de la Fondation des maisons communales de Vernier du 25 septembre 2021 ;
conformément a larticle 30, alinéa 1, lettre i, de la loi sur 'administration des communes du 13 avril 1984 ;
vu le rapport de la commission des finances, de I'économie et de 'administration du ... ;

sur proposition du Conseil administratif ;

le Conseil municipal
décide

d’approuver les comptes annuels de la Fondation des maisons communales de Vernier pour I'exercice
2022 dans leur intégralité annexés a la présente délibération.
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PREAMBULE

La Fondation des maisons communalgs de Vernier (FMCV) est un maitre d’'ouvrage d'utilité publique
reconnue par un arrété du Conseil d’Etat le 2 février 1994.

Dans le cadre de la législature 2015-2020, le Conseil de fondation a adopté la modification de ses
statuts, lesquels ont été adoptés par le Conseil municipal de Vernier par délibération du 10 novembre
2020. Finalement, par la Loi du 2 juillet 2021, les nouveaux statuts de la FMCV ont été approuvés
par le Grand Conseil et sont donc entrés en vigueur le 25 septembre 2021.

Selon l'article 2 al. 1 des Statuts, elle a pour but de mettre a disposition, en priorité aux habitants de
Vernier ou ayant un lien étroit avec Vernier, des logements de qualité a des loyers abordables, ainsi
que des locaux professionnels, commerciaux, artisanaux ou objets d'intérét général, ainsi que des
places de stationnement.

La composition du Conseil au 31 décembre 2022 est de 14 membres, dont 7 ont été nommés par le
Conseil municipal (1 membre par parti représenté au Conseil municipal) et 7 par le Conseil
administratif, conformément a I'art 10 al. 3 des Statuts. Au cours de I'année 2022, deux membres
nommeés par le Conseil administratif ont démissionné (Mmes Caroline Marti et Diane Barbier Muller),
mais leurs siéges n'ont pas encore été repourvus par le Conseil administratif. Il convient également
de préciser que M. Marcel Hart, décédé en 2021, n'a pas été remplacé.

Le Conseil de fondation a maintenu le bureau du Conseil de fondation qui est devenu un organe a
part entiére de la Fondation, ainsi que les Commissions des batiments, du logement et des finances,
dont les présidences sont assurées comme suit :

- M. Denis Chiaradonna - Commission du logement
- M. Jean-Francois Bouvier - Commission des batiments
- M. Dominik Meyer - Commission des finances.

Les soussignés, Mme Montserrat Belmonte et M. Mirko Coladomenico, exercent respectivement les
fonctions de présidente et vice-président, M. Jean-Francois Bouvier celle de secrétaire. Mme Régine
Barel exerce la fonction de secrétaire de séance. La gestion de nos immeubles est confiée a la régie
COGERIM.

Le Conseil de fondation a réparti les roles et responsabilités aux commissions comme suit :

. la Commission du logement, qui siége dans le cadre de l'attribution des logements ;

. la Commission des bdtiments (ex-commission des travaux), qui se charge des grands
travaux et de I'entretien courant a réaliser sur les immeubles existants ainsi que de
I'étude, la réalisation et I'exécution des projets de construction et rénovation ;

. la Commission des finances et administration, qui a notamment la charge de surveiller
I'état des finances de la Fondation et de planifier la gestion des nouveaux emprunts
ainsi que le renouvellement des emprunts contractés.

La Fondation est dotée d'un bureau qui comprend le/la président-e, le/la vice-président-e, le
secrétaire et les présidents de chacune des commissions instituées.

Par ailleurs, la Fondation s’est dotée d'un réglement adopté le 26 septembre 2022 qui permet de
préciser certaines dispositions des statuts et surtout les compétences de chacune des commissions.
Les critéres d’attribution de la Fondation (adoptés en juin 2021) y ont été intégrés.
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IMMEUBLES

Au 31 décembre 2022, la FMCV détient les immeubles suivants :

- Rue du Village 3 - 20 logements / 24 places de parking

- Rue du Village 28 - 6 logements / 2 arcades / 6 bureaux / 54 places de parking

- Chemin de Poussy 30-44 / Chemin Myosotys 10-12 - 90 logements / 141 places de
stationnement

- Avenue Henri-Golay 22 a 28 bis - 81 logements / arcades / dépots / parkings et places de
parking

- Avenue du Lignon 26 (lots PPE) - 14 logements

- Chemindel'Ecu 11-11A - 30 logements / 30 places de parking

- Chemin du Croissant 1-7 - 83 logements / places de stationnement

- Chemin de Maisonneuve 2 - 12 logements / arcade / dép6t

- Rue Jean-Simonet 3-3A - 25 logements / 22 places de stationnement

- Avenue Louis-Pictet 12-24 - 24 logements / 25 places de stationnement

- Avenue Henri-Golay 20 - mis a disposition de la Ville de Vernier

La FMCV est encore propriétaire de la maison sis 20, avenue Henri-Golay, mais I'entier de ses droits
a batir ont servi a la réalisation de I'immeuble sis chemin du Croissant 1-7. La parcelle doit étre cédée
a la Ville de Vernier dans le cadre d’échanges parcellaires dans le secteur. Dans I'attente de signer les
actes, la parcelle et la villa ont été mises a disposition de la Ville de Vernier, qui en assume I'entiére
responsabilité. Dans le cadre de notre bilan, la valeur a CHF O.- est intégrée dans la valeur de Croissant
1-7.

ADMINISTRATION

En 2022, le Conseil de fondation s'est réuni 12 fois et toutes les séances se sont tenues en présentiel
a la Mairie de Vernier dans la salle du Conseil municipal, que le Conseil administratif tient & notre
disposition.

L'ordre du jour des séances est centré sur les rapports des présidents de commissions. Les objets
faisant partie de sa compétence sont traités, les décisions sont prises et les crédits nécessaires votés.
Il'y alieu de préciser que seule la Commission du logement continue d’avoir la compétence en matiére
d’attribution des logements. La Commission des travaux a changé de nom et est devenue la
Commission des batiments cette dénomination correspondant mieux au travail effectué par ladite
Commission.

Afin de bénéficier de subventions fédérales dans le domaine de I'amélioration thermique des
batiments, la FMCV a requis a I'Office fédéral du logement le statut de maitre d’ouvrage d'utilité
publique. Pour répondre a leurs exigences, la FMCV a voté la modification de I'article 39 al. 2 des
statuts pour indiquer que I'Office fédéral du logement doit également approuver les statuts de la
fondation et chacune des modifications effectuées ultérieurement. Cela permettra a I'Office fédéral
du logement de s’assurer que la mission de la fondation ne change pas au fil du temps et qu’elle
demeure toujours éligible s’agissant de I'obtention des financements. Les termes « organe de contréle
» ont été remplacés par « organe de révision » dans les dispositions y faisant référence. La décision de
modification a été transmise au Conseil administratif. Le secrétariat général avait entamé des
démarches auprés de l'office fédéral afin que cette lourde procédure ne soit finalement pas
nécessaire, mais a ce jour I'agrément dudit Office n'a pas encore été donné.

Comme indiqué dans le rapport de gestion de I'année 2021, M. Jean-Claude Duperrex avait donné sa
démission pour fin 2021. Il a rendu les comptes 2021 et passé le relai a ECHO SA qui a été sélectionné
par le Conseil (aprés un appel d’offres sur invitation) pour devenir notre fiduciaire en charge de la
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comptabilité. Cette année les comptes ont intégralement été établis par ECHO SA, qui en a donc
profité pour mettre en place une comptabilité analytique par immeuble.

En parallele, ECHO SA a également été mandatée pour rédiger notre systéme de contréle interne.
Les travaux y relatif ont été menés en 2022 et ont été finalisé en mars 2023.

FINANCES

En 2022, la Commission des finances s’est réunie 5 fois. Elle n’a pas uniguement pour vocation
d'étudier les comptes, mais depuis le deuxiéme semestre 2021, elle a collaboré étroitement avec
COGERIM dans le but d'introduire un outil de planification des dépenses. L'implémentation de
budgets prévisionnels permet maintenant a la FMCV de lancer une stratégie de rénovation de son
parc immobilier et de prévoir et prioriser les dépenses d'investissement ou de grands travaux
d’entretien sur les immeubles. Lesdits budgets sont établis et alimentés par COGERIM en
collaboration avec la Commission des travaux et celles des finances.

La Commission a également étudié la consolidation des emprunts pour les immeubles Croissant 1-7
(en suspens) et Jean-Simonet 3-3A, ces immeubles étant soumis a des plans financiers visés par
I'Office cantonal du logement et de la planification fonciére. La négociation des conditions d’emprunt
est en cours et sera utile dans le cadre de I'obtention des arrétés départementaux des immeubles
susmentionnés. La Commission des finances a suivi I'évolution de notre trésorerie, afin que la
Fondation s’expose le moins possible aux intéréts négatifs, problématique qui s’est estompée courant
2022 avec le relévement des taux d'intéréts.

A ce stade, il convient de préciser que la Fondation n’a pas encore pu consolider les emprunts pour
Croissant 1-7, étant donné I'absence de droit de superficie signé, ce qui constitue un frein vis-a-vis
des banques, qui ne peuvent garantir leur emprunt sur un feuillet du Registre foncier. En ce qui
concerne Jean-Simonet, c’est le litige entre I'entreprise générale et les MO qui a ralenti la
détermination du prix de revient définitif de I'immeuble. Nous espérons que 2023 permettra de
finaliser ces différents aspects.

Il sied a souligner que la Fondation a maintenu le soutien financier accordé au Forum démocratie
participative dans son activité, qui consiste a réfléchir a la maniére d’'aménager le secteur de La
Concorde, au sein duquel se situent deux de nos récents immeubles. Nous devons donc veiller a la
bonne coordination dans le cadre de la réalisation des projets futurs et des aménagements extérieurs
(parc, routes, accés chantier, etc.).

La Commission a également étudié et proposé a l'adoption du Conseil un réglement de
fonctionnement du Conseil de fondation. Le réglement (en annexe) est un pas supplémentaire vers
I'élaboration du systéme de controle interne en 2022. Le dispositif sera adopté en 2023 en paralléle
des comptes de la FMCV.

Depuis la mise en application du modéle comptable harmonisé 2 (MCH2), la comptabilité est établie
selon ce référentiel. L'organe de contréle choisi pour la révision des comptes 2022, a savoir COLBA
SA, va constater la conformité de notre comptabilité avec ce modéle.

Les comptes 2022 laissent apparaitre un résultat d'exploitation positif de CHF 2'676'972,68 en 2022,
laissant ainsi apparaitre un disponible permettant notamment de verser les amortissements
hypothécaires contractuels annuels relatifs 3 nos emprunts, ou de payer d'éventuels travaux de
rénovation dans le futur.
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Pour rappel, la Fondation ne bénéficie d’aucune dotation annuelle de la Ville de Vernier pour son
fonds de rénovation, contrairement a d’autres communes. Dans les cas nécessaires et pour bénéficier
de taux attractifs, la Commune a cautionné certains de nos emprunts.

Les immeubles figurent au bilan selon les expertises immobilieres de 2018/2019 (CHF
136'728'820,44) auxquels doivent s’ajouter les travaux d’investissement pour Poussy - Les Combes
(selon MCH2). Seul 'immeuble sis 3-3A, rue Jean-Simonet, bien qu’en exploitation depuis 2019,
figure encore sous la rubrique « Immeubles en construction » (CHF 9'411'778.95), I'entreprise
générale n'ayant pas encore terminé certaines retouches et deux expertises étant en cours.

La valeur totale des biens immobiliers s’éléve donc a CHF 147'841'441,34.

Les engagements financiers a long terme s’élévent a CHF 81'537'290.- et sont en diminution depuis
2020, en raison des amortissements annuels liés a nos emprunts et la réduction des montants
empruntés dans le cadre des renouvellements.

Le total des charges du Conseil de fondation révéle un montant de CHF 136'988,30, dans lequel est
compris un montant de CHF 62'546.- pour les jetons de présence, destinés aux séances de
commissions et du Conseil de fondation et a la gestion des immeubles. |l y a une augmentation par
rapport a 2020 et 2021, mais il ne faut pas oublier qu’en 2020, en raison du confinement, le Conseil
et les commissions de la FMCV n’ont pas pu se réunir. Par ailleurs, les immeubles de Poussy-Les
Combes sont en rénovation ce qui demande un suivi par le Conseil et la Commission des batiments
est trés investie dans le programme de rénovation. En outre, le Conseil a adopté son réglement et
poursuit les travaux pour adopter son systéme de controle interne.

Par ailleurs, en 2022, la FMCV a versé un montant total de CHF 618'027.-, soit CHF 180'669.- de
plus qu’'en 2021, au titre de rentes foncieres. Cet accroissement est di a la rente de superficie pour
les immeubles Croissant 1-7, que nous avons provisionné en tant que charge future. La rente ne peut
encore étre versées 'acte de DDP n’a pas pu étre signé, les mutations dans le secteur ne sont pas
encore exécutées. La Ville de Vernier a en outre sollicité la renégociation des rentes pour les
immeubles Rue du Village 3 et Avenue Henri-Golay 22 a 28bis. Les négociations sont en cours,
'augmentation des rentes fonciéres nécessiterait une augmentation des loyers. Couplée avec
'augmentation du colt de I'énergie et les travaux a engager dans les immeubles, nous examinons
comment ne pas impacter outre mesure les loyers des locataires en place.

Aussi, la situation financiére de la Fondation est bonne puisque que le bilan annonce une trésorerie
CHF 5'607'374,82 contre CHF 4'165'166.70 en 2021.

LOGEMENTS

La Commission du logement s’est réunie a 8 reprises, notamment pour attribuer 13 logements laissés
vacants dans le courant de I'année 2022. Un des logements a fait I'objet d’'une attribution par I'Office
du logement, celui-ci résultant du contingent de logements dont ledit Office se réserve I'attribution.

Les attributions sont faites sur la base des criteres d'attribution votés par le Conseil en juin 2021 et
intégrés ensuite dans le reglement de la Fondation du 26 septembre 2022.

Comme déja indiqué dans le rapport de 2021, chacun des membres de la Commission du logement
s'est vu attribuer des immeubles afin de pouvoir assurer un suivi. Un canevas de rapport de visite a
été validé. Le but de la visite, qui a eu lieu une fois par année, est de se rendre compte sur place de
I'état général et de la vie de I'immeuble. Il s'agit ici de privilégier les liens avec le ou la concierge et
d’aborder la vie de I'immeuble et la relation avec les locataires. Au fil du temps, notre objectif est
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d’avoir un monitoring de la vie de chacun des immeubles et de pouvoir développer du lien social entre
les locataires, le concierge et la fondation.

A la fin du mois de juin 2021, les critéres d’attribution et leurs pondérations ont été revus. La phase
de transition montre que les critéres votés par le Conseil semblent porter leurs fruits, notamment
s'agissant de la priorité donnée aux habitants de Vernier.

Sensible a la problématique des conflits de voisinage, la Commission a également décidé d’afficher
dans chaque allée une circulaire avec les pictogrammes et les coordonnées de la Police municipale et
des Correspondants de nuit. La régie a été chargée d’'organiser une rencontre entre les concierges et
la Police municipale et les Correspondants de nuit en octobre 2022, avec I'accord de I'état-major de
la Police municipale. Suite a cette séance, un courrier rédigé par la régie COGERIM a été adressé a
I'ensemble des locataires pour leur communiquer les coordonnées des Correspondants de nuit et de
la Police municipale et pour leur expliquer la procédure a suivre en cas de nuisances sonores. Le
Réglement sur la santé et tranquillité publiques a été joint a ce courrier.

Puis les concierges de la Fondation ont recu une sensibilisation sur les conflits de voisinage en lien
notamment avec le bruit. Lors de cette sensibilisation en présence de la police municipale, ils ont pu
mieux comprendre leur réle important dans le relais d'information entre les différents partenaires et
la détection précoce des conflits afin que les autorités et la fondation puissent agir a temps

Finalement, compte tenu de la conjoncture, la Fondation a renoncé a appliquer les hausses de loyer
pour les baux indexés.

BATIMENTS

La Commission des travaux est devenue la Commission des batiments depuis I'adoption du reglement
de la Fondation du 22 septembre 2022. Elle s’est réunie a 12 reprises sans compter les séances de
chantiers qui se sont tenues avec les architectes et les services techniques de la Régie.

Depuis le début de son mandat (octobre 2021), le Conseil a initié une réflexion et une étude relatives
a I'entretien des batiments et a la diminution des consommations d’énergies du parc immobilier de la
FMCV, réflexion poursuivie de facon approfondie au sein de la Commission des travaux. Il convient
de rappeler que I'immeuble le plus ancien a été construit en 1987 (1948 pour les immeubles av. Louis-
Pictet 12-22) et il n'y avait jamais eu auparavant de réflexion globale concernant ces sujets. Il y a lieu
de souligner que les enjeux énergétiques sont désormais au cceur de [lactualité et des
réglementations, la FMCV devant donc déployer des ressources humaines et financiéres importantes
pour traiter ces problématiques.

Ainsi, au cours des différents constats, est apparue I'impérative nécessité, non seulement d’assurer
un entretien permanent des immeubles, mais également d’aller plus loin encore afin de diminuer les
consommations énergétiques pour le chauffage et I'éclairage des surfaces communes d’une part, et
d’autre part de quitter les énergies fossiles lorsque cela est possible.

L'année 2022 a été principalement consacrée a la rénovation et I'entretien des immeubles des
Myosotis - Poussy, Village 28, Village 3 et Louis-Pictet 12-22, et a la diminution des consommations
d’énergies de I'ensemble du parc immobilier de la FMCV. L’ensemble de ces travaux ont été réalisés
ou sont en cours de réalisation en utilisant des matériaux renouvelables et de qualité plutét qu'issus
du pétrole, ceci chague fois que nous en avions la possibilité. Nous essayons aussi de redonner un
peu de « lustre » a notre parc immobilier.
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Il sied a relever que les travaux effectués par la Fondation n'ont pas provoqué de hausse de loyer.
Nous visons a terme une diminution des charges, surtout pour les locataires en matiére de
consommation énergétique.

Voici ci-aprés un bref résumé des travaux et études des immeubles propriétés de la FMCV :

Immeuble Village 3
IDC - 327 MJ/m2/an

L'isolation du pignon Est s’est terminée en novembre. Nous avons choisi une isolation en laine de
verre, donc non issue du pétrole. Les travaux de peintures consécutifs a I'apparition de moisissures
dans un appartement ont été faits sitot I'isolation extérieure terminée. Les peintures extérieures du
rez-de-chaussée ont été refaites, de méme que celle de I'entrée. Les boites aux lettres qui étaient
sales et défraichies ont été rafraichies. Une paroi en bois a été posée afin de cacher les containers de
poubelles qui sont posés en bordure du trottoir du Chemin De Sales.

Les mesures de I'IDC vont étre réadaptées, depuis les travaux, la Fondation ne dispose pas encore de
chiffres mis a jour.

Immeuble Village 28
IDC - 257 MJ/m2/an

Les travaux de décarbonatation des escaliers extérieurs donnant accés au garage sont terminés. De
méme, les potelets et chaines autour de la place ont été changés car ils étaient tordus et rouillés.
L'ensemble des éclairages extérieurs (parking) ont également été changés car ils étaient cassés et ont
été remplacés par des éclairages de derniére génération avec un impact trés limité en termes de
pollution nocturne. La porte du garage a di étre remplacée aprés 35 ans de service. Le systéme de
surveillance vidéo du garage fonctionne a satisfaction.

Les peintures extérieures de la facade Nord ont été refaites, de méme celles que I'entrée du parking
dont le crépis tombait par plaques. La réfection des terrasses Ouest a commencé. Une isolation
efficace sera posée, puis des dalles seront reposées afin d'éviter des remontées d'eau contre les
portes-fenétres. Le raccordement au réseau de chauffage a distance (CAD) a été accepté par le
Conseil, aprés 2 % ans d'étude, au terme des négociations entre les SIG et la Ville de Vernier. Il est
apparu pour la FMCV que cette solution était la meilleure parmi les 10 variantes envisagées, ceci pour
les locataires comme pour la FMCV. Nous pourrons continuer I'assainissement du batiment et mettre
en place une production d’énergie solaire qui diminuera le recours au CAD.

Ici encore, les travaux étant en cours, I'IDC n'a pas pu étre mis a jour.

Immeubles Poussy - Les Combes
IDC - 370 MJ/m2/an

Le projet de rénovation des immeubles Poussy-Myosotis initié en 2018 a franchi d'autres étapes
importantes. Le chantier a commencé le ler novembre 2021. Les travaux de rénovation et
d’améliorations énergétiques des deux premiers immeubles sont terminés. Une partie de I'eau chaude
sanitaire sera chauffée grace aux panneaux solaire thermique. Le troisieme et dernier immeuble sera
terminé au printemps 2023. Ces travaux auront permis la remise aux normes de sécurité de plusieurs
aspects techniques des batiments. La place de jeux a été entiérement refaite afin de répondre aux
derniéres exigences en termes de sécurité. Comme les immeubles, la place de jeux datait aussi de
1991. Deux arbres ont été plantés au milieu de la place de jeux afin de créer de 'ombre. Le choix des
espéces a été, entre autres, dicté par la prise compte des conditions climatiques toujours plus
chaudes.
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Le budget de CHF 2'280'328.00 a été voté par le Conseil le 5 juillet 2021, avec un complément de
CHF 1'200'000.00 a donc été voté le 28.02.2022, suite aux constatations faites en cours
d’avancement des travaux (isolations extérieures fissurées) est a ce jour maintenu.

Les travaux sont en cours sur le troisieme batiment et la fin du chantier est prévue courant 2023.

Comme pour les deux autres immeubles, I'IDC devrait étre remis a jour pour 2023.

Immeubles Henri-Golay 22 a 28 bis
IDC - 330 MJ/m2/an

Plusieurs logements ont nécessité des travaux de rénovation importants car I'usure « normale » plus
des taux d’'occupation élevés augmentent mathématiquement cette usure. Un local extérieur pour
entreposer les déchets encombrants a été créé a I'extérieur du batiment. Dés que la végétation se
sera développée autour du dép6t, il ne sera plus visible depuis les trottoirs et sorties des immeubles.
Une étude est en cours afin de rafraichir les entrées qui datent de 1994.

Lots PPE Lignon 26
IDC - 510 MJ/m2/an

Un modele de fenétre « définitif » a été enfin retenu. Un essai sera réalisé chez I'un des co-
propriétaires. Les luminaires du garage ont été changés. Les colonnes de chutes seront remplacées
par étapes. L'’Assemblée générale de la copropriété s'est tenue le 8 juin 2022.

Immeubles Ecu 11-11 A
IDC - 278 MJ/m2/an

Le rétablissement du fonctionnement de la ventilation au moyen des sondes a été fait. Le chauffage
pourra maintenant étre réglé a satisfaction dans le but d’atteindre la cible de I'|DC. Une petite barriere
a été posée afin de sécuriser les marches d'escaliers qui donne acceés au portail situé au sud de la
parcelle.

Immeubles Croissant 1-7
IDC - 130 MJ/m2/an (aprés réglage définitif)

Les 13 carrés potagers ont enfin été attribués par la Commune aux locataires, aprés 1,5 an. Le
cheminement au pied de lI'immeuble, c6té Ouest, est en cours de réfection. Un revétement en
matériau perméable clair sera posé afin d'éviter qu'un flot de chaleur soit créé au pied de I'immeuble.
La pose de séparations entre ce cheminement « public » et les fenétres des logements du rez-de-
chaussée est a I'étude. Un constat d’huissier a été réalisé par un notaire afin de s'assurer que la
construction des nouveaux immeubles au nord ne crée pas de glissement de terrain, fissures, etc.

L'IDC de I'immeuble est encore trop élevé par rapport a la cible que nous devons atteindre. Les
réglages sont en cours.

Immeuble Maisonneuve 2
IDC - 101 MJ/m2/an

Les derniers relevés de chauffage nous ont confirmé que I'DC prévu est maintenant atteint. Les
logements et la Coop sont inclus dans les relevés. Suite au constat d’'un manque de place dans le local
pour les vélos il a été décidé de demander aux locataires de débarrasser tous les encombrants qui y
avaient été stockés, avant d'envisager une extension du nombre de places pour les vélos.
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Immeubles Jean-Simonet 3-3A
IDC - en cours de calcul

L'immeuble est occupé depuis fin 2019. Les principaux problémes rencontrés sont liés a la levée des
réserves apres la fin du chantier. A la fin de I'année 2022, les retenues financiéres sur la facture finale
de I'entreprise générale étaient de CHF 270'000.-.

La plupart des malfacons ont été corrigées ou ont donné lieu a une moins-value. |l reste deux points
(porte d’entrée et quelques refoulements) qui donnent lieu a une expertise complémentaire par un
tier. Ce dernier doit nous proposer les travaux a entreprendre et déterminer I'origine des défauts. Des
travaux sont en cours afin d’identifier la provenance d’écoulement d’'eau dans le garage. Les colts
seront pris en charge par EDIFEA. Les portes d’entrée des 3 allées vont étre changées au frais
d’EDIFEA car elles ne se ferment pas correctement. Le poids des verres triples est tel que les cadres
en aluminium s’affaissent empéchant ainsi la bonne fermeture de portes. Le litige avec EDIFEA n’est
ainsi pas terminé.

La location de la salle de réunion par la créche pour des séances de travail n’a pas été possible, malgré
le montant dérisoire de location proposé, faute de moyens financiers. D’ailleurs, la location de la salle
n'est pas un succes et la Fondation s'interroge sur 'usage futur de cet espace.

Immeubles Av. Louis-Pictet 12-22 (Vernier-Signal)
IDC - 830 MJ/m2/an

Les 24 appartements (3 immeubles / 6 allées) sont passés en main de la FMCV a la fin de I'année
2021. Au vu de la vétusté des batiments (1948), nous avons lancé une grande étude sur I'avenir de
ses immeubles. Cette derniére avait comme principal objectif de savoir ce qu'il aurait été possible de
construire sur la parcelle de 8000 m2, soit agrandir /rehausser les batiments existants. Compte tenu
de la zone de bruit liée a 'aéroport il n'y a aucune possibilité de modifier en quoi que ce soit les
gabarits des immeubles existants, ni bien sdr de densifier la parcelle.

Pour diminuer la consommation de gaz, une isolation thermique en laine de roche de 200 mm a été
posée sur la dalle des 3 galetas. Ainsi les premiers effets sur la diminution de la consommation
d’énergie seront effectifs dés cet hiver 2022-2023. Une étude globale pour une isolation extérieure
est en cours. Les parkings extérieurs ont été « repris en main » aprés avoir constaté que prés d'un
tiers des places avaient été louées a des personnes n’habitant pas dans les immeubles ou dans le
quartier et qui plus est a des prix mensuels inférieurs a 9 cafés par mois.

En sus, suite au départ de locataires, deux appartements sont en cours de rénovation compléte afin
de correspondre aux « normes 2022 » et offrir des appartements confortables aux nouveaux
locataires.

CONCLUSIONS ET PERSPECTIVES 2023

Cette année s’est donc révélée trés dense. Les membres du Conseil sont toujours aussi mobilisés pour
entamer l'adaptation de la FMCV a un mode de gouvernance plus actuel et adapté a la taille de son
parc immobilier. La Commission des batiments, qui doit étudier diverses variantes de rénovation en
vue de faire des économies d’énergies, doit également faire face a I'absence de réponse des
entreprises et mandataires lorsque des offres sont demandées.

Les objectifs premiers de la FMCV demeurent le confort des locataires et le maintien de la valeur de
ses actifs. Dans cette optique, le parc immobilier entre petit a petit dans une phase d'importante
rénovation. Apreés les immeubles de Poussy-Les Combes, le groupe d'immeubles qui devra
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probablement en bénéficier est celui de I'avenue Louis-Pictet, tant I'indice énergétique est élevé. Pour
ce faire, les études se poursuivent et le budget d’investissement est alimenté par la Commission des
travaux.

En paralléle, nous avons également I'ambition d’augmenter le parc locatif de la FMCV, mais pas a
n'importe quel prix. En tant que fondation communale, nous souhaitons étre présent dans chacun des
quartiers de la Commune de Vernier. Or, en I'état, nous n'avons pas eu d’opportunité d’acquisition
dans le quartier de I'Etang ou dans le quartier des Avanchets, ol nous ne pouvons proposer aucun
logement. Dans le PLQ Voies CFF (Route de Vernier), nous avons pris contact avec le Groupe Losinger-
Marrazzi afin de leur manifester notre intérét a I'acquisition/développement de logements locatifs en
HM ou en loyers libres (afin d’assurer un équilibre dans un quartier qui comptera prés de 2/3 de
logement HBM). A ce jour, bien que le chantier des deux premiéres phases ait démarré, la situation
reste figée pour le reste du projet du PLQ.

Ailleurs, sur Vernier, nous poursuivons notre recherche de biens a acquérir (HM, ZDloc, ou libre) en
ne perdant pas de vue la qualité des logements a offrir, a des loyers modérés, mais également les
considérations de nature énergétique.

Nous allons également procéder a la consolidation de nos derniers emprunts a court terme. Afin
d’éviter le cautionnement de la Ville de Vernier, nous allons engager des discussions avec les
différents préteurs afin que les taux d’intéréts demeurent attractifs pour la fondation malgré I'envolée
des taux enregistrée ces derniers mois. Nous souhaiterions en effet éviter d'étre contraints
d’augmenter de maniére importante les loyers des immeubles soumis au contréle de I'Etat, dont la
modification des paramétres financiers se répercute sur les loyers des locataires, conformément au
cadre légal en vigueur. Cela étant, il sera impératif de pouvoir signer les actes de mutation de le
secteur Henri-Golay et Chemin du Croissant, préalable indispensable pour pouvoir obtenir les
emprunts.

La réglementation qui régit la fondation a été étoffée par un réglement du Conseil de fondation, une
charte éthique est en cours de rédaction, ainsi que par les régles relatives a un systéme de controle
interne. Les travaux seront terminés pour mars 2023, période qui coincidera avec la mise en place du
logiciel Quorum par notre Régie.

La mission du Conseil sera également d’accentuer le lien social entre les locataires de nos immeubles,
mais également de les intégrer davantage dans la vie de quartier. La Commission du logement a mis
en place sa stratégie et nous attendons les premiers retours pour éventuellement adapter les missions
des membres de ladite commission.

Pour le Conseil de la FMCV :

Présidente

Annexe : Réglement de la FMCV du 22 septembre 2022
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COLBA

Geneéve, le 22 mars 2023

Rapport de I'organe de révision sur le contréle ordinaire
au Conseil de Fondation de la
Fondation des Maisons Communales de Vernier, Vernier

Opinion d’audit

Nous avons effectué I'audit des comptes annuels 2022 de la Fondation des maisons Communales de
Vernier, comprenant le bilan au 31 décembre 2022, le compte de résultat, le tableau de flux de trésorerie
et 'annexe pour I'exercice 2022 arrété au 31 décembre 2022.

Selon notre appréciation, les comptes annuels ci-joints sont conformes aux prescriptions légales
cantonales et communales.

Fondement de I'opinion d’audit

Nous avons effectué notre audit des comptes annuels conformément aux prescriptions légales et a la
recommandation d’audit 60 Audit et rapport de l‘auditeur de comptes communaux (RA 60). Les
responsabilités qui nous incombent en vertu de ces dispositions sont plus amplement décrites dans la
section intitulée « Responsabilités de I'auditeur relatives a I’audit des comptes annuels » de notre rapport.
Nous sommes indépendants de la Fondation des Maisons Communales de Vernier, conformément aux
dispositions légales cantonales et communales et aux exigences de la profession, et avons satisfait aux
autres obligations éthiques professionnelles qui nous incombent dans le respect de ces exigences.

Nous estimons que les éléments probants recueillis sont suffisants et appropriés pour nous permettre de
fonder notre opinion.

Responsabilités du Conseil de fondation relatives aux comptes annuels

Le Conseil de fondation est responsable de I'établissement des comptes annuels conformément aux
prescriptions |égales cantonales et communales. Il est en outre responsable des controles internes qu’il
juge nécessaires pour permettre I’établissement de comptes annuels ne comportant pas d’anomalies
significatives, que celles-ci proviennent de fraudes ou résultent d’erreurs.

Responsabilités de I'auditeur relatives a I'audit des comptes annuels

Notre objectif est d’obtenir I’assurance raisonnable que les comptes annuels pris dans leur ensemble ne
comportent pas d’anomalies significatives, que celles-ci proviennent de fraudes ou résultent d’erreurs, et
de délivrer un rapport contenant notre opinion d’audit. L’assurance raisonnable correspond a un niveau
élevé d’assurance, mais ne garantit toutefois pas qu’un audit réalisé conformément aux dispositions
|égales cantonales et communales et a la recommandation d’audit suisse 60 Audit et rapport de I'auditeur
de comptes communaux permettra toujours de détecter une anomalie significative qui pourrait exister.

COLBA SA - 6, place des Eaux-Vives - 1207 Geneve

Tel. +41 22 719 30 59 - info@colba.swiss
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Les anomalies peuvent provenir de fraudes ou résulter d’erreurs et elles sont considérées comme
significatives lorsqu’il est raisonnable de s’attendre a ce que, prises individuellement ou collectivement,
elles puissent influencer les décisions économiques que les utilisateurs de ces comptes annuels prennent
en se fondant sur ceux-ci.

Dans le cadre d'un audit réalisé conformément a la loi suisse et a la RA 60, nous exergons notre jugement
professionnel tout au long de I'audit et faisons preuve d'esprit critique. En outre :

e nous identifions et évaluons les risques que les comptes annuels comportent des anomalies
significatives, que celles-ci proviennent de fraudes ou résultent d'erreurs, concevons et mettons en ceuvre
des procédures d'audit en réponse a ces risques, et réunissons des éléments probants suffisants et
appropriés pour fonder notre opinion d'audit. Le risque de non-détection d'une anomalie significative
provenant d'une fraude est plus élevé que celui d'une anomalie significative résultant d'une erreur, car la
fraude peut impliquer la collusion, la falsification, des omissions volontaires, de fausses déclarations ou le
contournement de contréles internes.

* nous acquérons une compréhension du systeme de contrble interne pertinent pour l'audit afin de
concevoir des procédures d'audit appropriées aux circonstances, mais non dans le but d'exprimer une
opinion sur I'efficacité du systeme de contréle interne de la fondation.

e nous évaluons le caractere approprié des méthodes comptables appliquées et le caractere
raisonnable des estimations comptables ainsi que des informations y afférentes.

* nous évaluons la présentation dans son ensemble, la structure et le contenu des comptes annuels, y
compris les informations fournies dans les notes, et estimons si les comptes annuels refletent les
opérations et événements sous-jacents d'une maniére telle a donner une présentation sincére.

Nous communiquons au Conseil de fondation, notamment I’étendue des travaux d’audit et le calendrier
de réalisation prévus ainsi que nos constatations d’audit importantes, y compris toute déficience majeure
dans le systeme de contréle interne, relevée au cours de notre audit.

Rapport sur d’autres obligations légales et réglementaires

Conformément aux dispositions |égales cantonales et communales, nous attestons qu’il existe un systéeme
de contréle interne relatif a I’établissement des comptes annuels, défini selon les prescriptions du Conseil
de fondation.

Nous recommandons de proposer au Conseil de fondation d’approuver les comptes annuels 2022.
COLBASA

Expert-réviseur agréé Expert-réviseur agréé
Réviseur responsable

Annexe : Comptes annuels (bilan, compte de résultat et annexe)
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Fondation des Maisons Communales de Vernier (FMCV)

Vernier

BILAN AU 31 DECEMBRE

ACTIF
PATRIMOINE FINANCIER

Disponibilités et placements a court terme
Créances
Actifs de régularisation
Placements financiers
Immobilisations corporelles PF
Batiments PF

Autres immobilisations corporelles PF - constructions

TOTAL ACTIF

PASSIF

CAPITAUX DE TIERS

Engagements courants

Engagements financiers a court terme
Passifs de régularisations
Engagements financiers a long terme

TOTAL CAPITAUX DE TIERS

CAPITAL PROPRE

Fonds
Réserve liée au retraitement du patrimoine financier
Excédent/découvert au bilan

TOTAL CAPITAL PROPRE

TOTAL DU PASSIF

31.12.2022 31.12.2021
CHF CHF

5'607'374.82 4'165'166.70
184.90 60'626.44
21'233.35 31'149.35
200.00 21'171.10
138'429'662.39 136'728'820.44
9'411'778.95 9'384'574.56
153'470'434.41 150'391'508.59
852'631.80 145'392.41
21'150'000.00 21'150'000.00
579240.70 27'060.45
81'537'290.00 82'195'240.00
104'119'162.50 103'517'692.86
8'704'938.50 8'704'938.50
- 29'797'728.93
40'646'333.41 8'371'148.30
49'351'271.91 46'873'815.73

153'470'434.41

150'391'508.59
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Vernier

COMPTE DE RESULTAT

CHARGES D'EXPLOITATION

Charges de personnel
Charges de biens et services et autres charges d'exploitation

Total des charges d'exploitation

RESULTAT D'’EXPLOITATION

CHARGES DU PATRIMOINE FINANCIER

Intéréts passifs des engagements financiers
Entretien courant, biens-fonds PF
-co(ts entretiens courants
-contrats périodiques

-travaux sinistres

-conciergerie

-honoraires gérance

-charges copropriété

Autres charges de biens-fonds PF
-eau, électricité

-primes d'assurances
-abonnements téléreseau

-frais divers

-impots immobiliers

-droits superficie

Total charges patrimoine financier

REVENUS DU PATRIMOINE FINANCIER

Intéréts des placements financiers
Paiements pour appartements de service PF
- loyers

- vacants

-participations assurances

-recettes diverses

Total revenus patrimoine financiers
RESULTAT FINANCIER
RESULTAT OPERATIONNEL

Charges extraordinaires

RESULTAT EXTRAORDINAIRE

RESULTAT TOTAL DU COMPTE DE RESULTAT

2022 2021
CHF CHF
-85'446.55 -80'692.35
-131"172.50 -135'205.86
-216'619.05 -215'898.21
216'619.05 -215'898.21
-808'010.11 -891'508.00
-1'174'850.42 -920'835.05
-315162.90 -249'486.25
-106'772.50 -70'571.70
-456'093.40 -453'405.65
-326'828.90 -317'125.25
-12'917.70 -64'694.55
-289'400.00 -314'245.90
-137'199.05 -127'670.20
-48'443.55 -12'266.25
-74'189.62 -103'825.11
-202'491.30 -140'545.00
-618'027.00 -437'358.00
-4'630'386.45 -4'163'436.91
8'948.53 107'593.10
7'428'060.05 7'282'050.50
-46'575.00 -39'961.00
114'670.95 48'430.34
18'873.65 58'291.40
7'523'978.18 7'456'404.34
2'893'591.73 3'292'967.43
2'676'972.68 3'077'069.22
-199'516.50 -
-199'516.50 -
2'477'456.18 3'077'069.22
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Vernier

TABLEAU DES FLUX DE TRESORERIE 2022

Résultat total du compte de résultats

+ Produits d'intéréts sur fonds propres

+ Augmentation / - diminution des provisions

- Augmentation / + diminution des créances

- Augmentation / + diminution des actifs de régularisation
+ Augmentation / - diminution des engagements courants

+ Augmentation / - diminution des passifs de régularisation

FLUX DE TRESORERIE PROVENANT DE L'ACTIVITE OPERATIONNELLE [FTO]

+ Augmentation / - diminution des placements financiers

+ Augmentation / - diminution des immobilisations corporelles du PF

Flux de trésorerie provenant de I'activité de placement dans le PF [FTP]

FLUX DE TRESORERIE PROVENANT DE L'ACTIVITE D'INVESTISSEMENT ET DE
PLACEMENT [FTI+P]

+ Augmentation / - diminution des engagements financiers a court terme
+ Augmentation / - diminution des emprunts financiers a long terme

+ Apport actif net Fondation Vernier Signal

FLUX DE TRESORERIE PROVENANT DE L'ACTIVITE DE FINANCEMENT [FTF]

VARIATION DES LIQUIDITES ET PLACEMENTS A COURT TERME [FTOJ+[FTI+P]+[FTF]

Trésorerie et équivalents de trésorerie au 01.01

Trésorerie et équivalents de trésorerie au 31.12

VARIATION DE LA TRESORERIE NETTE

VARIATION CONFORME

2022

2'477'456.18

60'441.54
9'916.00
707'239.39
562'180.25

3'807'233.36

20'971.10

-1'728'046.34
-1'707'075.24

-1'707'075.24

-657'950.00

-657'950.00

1'442'208.12

4'165'166.70
5'607'374.82

1'442'208.12

0.00

2021

3'077'069.22

-105'769.00

-60'622.94

-27'725.65

115'572.71
12'099.00

3'010'623.34

82'612.90

-4'342'319.17
-4'259'706.27

-4'259'706.27

6'125'000.00

-2'047'950.00

376'998.20

4'454'048.20

3'204'965.27

960'201.43
4'165'166.70

3'204'965.27
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Fondation des Maisons Communales de Vernier (FMCV)

REGLES REGISSANT LA PRESENTATION DES COMPTES
Principes généraux

Selon les dispositions relatives aux finances communales de la LAC précitée (art 102 a 127), la Fondation des
Maisons Communales de Vernier est réputée étre une entitié autonome de droit public.

De ce fait, les comptes annuels ont été établis des I'exercice 2018 conformément a la loi sur I'administration des
communes (LAC), le reglement d'application de la loi sur I'administration des communes (RAC), le manuel de
comptabilité publique MCH2 a I'attention des communes genevoises publié par le Département présidentiel, ainsi que
le réglement interne de la Fondation des Maisons Communales de Vernier.

La circulaire relative au retraitement des soldes d'ouverture pour le passage au modéle MCH2 publiée par le Service
de surveillance des communes a été prise en considération dans I'établissement des comptes annuels au 1er janvier
2018.

PRINCIPES RELATIFS A LA PRESENTATION DES COMPTES

Les principes régissant de I'établissement des comptes sont notamment la sincerité, la clarté et I'exhaustivité, tels que
décrites selon l'art. 106 LAC.

Transfert de patrimoine

La Fondation communale pour la construction de logements Vernier-Signal a transféré selon le contrat de transfert de
patrimoine du 30 novembre 2021 la totalité de ses actifs et passifs a la Fondation des maisons communales de
Vernier sans contre-prestation.

Ainsi, les actifs et passifs ont été repris a leur valeur comptable sur la base du bilan établi au 31 octobre 2021 dans
les comptes annuels de la Fondation des maisons communales de Vernier, au 1er novembre 2021.

Il en résulte un apport d'actifs de CHF 8'865'636.10 et de fonds étrangers de CHF 146'527.90 , soit un actif net (fonds
propres) de CHF 8'719'108.20.

Patrimoine financier
Principe d'évaluation

Disponibilités et placements a court terme Valeur nominale

Créances Valeur nominale

Placements financiers a court terme Valeur nominale

Actifs de régularisation Valeur nominale

Marchandises, fournitures et travaux en cours Colt d'acquisition, colt de revient

Placements financiers Valeur vénale

Immobilisations corporelles PF
Immeubles locatifs Valeur de remplacement **
Constructions en cours Colt de revient

Créances envers les fonds et FS capitaux de tiers Valeur nominale

** Les immeubles locatifs construits par la Fondation sont activés a leur codt de revient. lls font 'objet d'une
réévaluation a la valeur de remplacement selon le cycle prévu pour les réévaluations des immeubles du patrimoine
financier.

Hormis I'immeuble Louis-Pictet , réévalué au 01.01.2018 (intégré dans la comptabilité de la FCMV lors de la fusion de
cette derniére avec la fondation Vernier-Signal), les immeubles de la FMCV ont fait I'objet d'une réévaluation en 2019.
Afin de suivre le méme cycle, la prochaine réévaluation est prévue en 2023 pour I'ensemble du parc immobilier de la
FMCV.



5.3

5.4

5.5
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5.7

Fondation des Maisons Communales de Vernier (FMCV)
Patrimoine administratif

Les actifs de la Fondation n'étant pas employés a des taches publiques, celle-ci ne dispose pas d'un patrimoine
administratif.

Passifs
Les capitaux de tiers figurent a la valeur nominale.
Charges et revenus

Les charges et les revenus sont comptabilisés sur la base des prestations et engagements convenus. Les dépenses
courantes relatives aux immeubles locatifs du patrimoine financier sont toutefois comptabilisées selon I'usage dans les
régies immobilieres, c'est a-dire au fur et a mesure de la réception des factures validées pour paiement, sans tenir de
comptabilité fournisseurs.

Compte de résultat par fonction

L'ensemble des dépenses encourues par la Fondation ne peuvent pas étre classifiées au sein des catégories
fonctionnelles telles que définies sur le plan MCH2. Il ne peut dés lors pas étre établi des comptes de résultat par
fonction.

A titre informatif, il convient de noter qu'une partie de l'activité de la Fondation est concernée par la catégorisation
fonctionnelle prévue le modéle MCH2, a savoir la construction de logements sociaux (niveau no 560).
Autres informations

La Fondation n'ayant aucune participation a son actif, un tableau des participations ne peut étre établi.

La Fondation détient un fonds de rénovation lié a la copropriété Lignon 26, correspondant a 514.8 parts, ce qui
représente un montant de CHF 240'778.95 au 31 décembre 2022 (CHF 247'730.00 au 31 décembre 2021).



Fondation des Maisons Communales de Vernier (FMCV)

ETAT DU CAPITAL PROPRE

Fonds enregistrés comme capital propre

Réserve liée au retraitement du patrimoine financier
Résultat annuel

Résultat cumulés des années précédentes

Total du capital propre

Fonds enregistrés comme capital propre
Réserve liée au retraitement du patrimoine financier
Résultat annuel

Résultat cumulés des années précédentes
Total du capital propre

Notes :

Solde au 01.01.2022

8'704'938.50
29'797'728.93
3'077'069.22
5'294'079.08

46'873'815.73

Solde au 01.01.2021

7'510'775.00
22'222'784.23
2'067'833.11
3'226'245.97

35'027'638.31

Augmentation

2'477'456.18
32'874'798.15

35'352'254.33

Augmentation

1'194'163.50
7'574'944.70
3'077'069.22
2'067'833.11

13'914'010.53

1. Virement de la réserve liée au retraitement du patrimoine financier dans le résultat cumulé des années précédentes.

Diminution

- 29'797'728.93

3'077'069.22

- 32'874'798.15

Diminution

2'067'833.11

2'067'833.11

Solde au 31.12.2022

8'704'938.50

2'477'456.18
38'168'877.23

49'351'271.91

Solde au 31.12.2021

8'704'938.50
29'797'728.93
3'077'069.22
5'294'079.08

46'873'815.73
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Fondation des Maisons Communales de Vernier (FMCV)

TABLEAU DES PROVISIONS

Solde au 01.01.2022
Constitutions ou augmentations
Reclassement

Utilisations

Dissolutions

Situation au 31.12.2022

Solde au 01.01.2021
Constitutions ou augmentations
Reclassement

Utilisations

Dissolutions

Situation au 31.12.2021

Provision pour litige

Provision pour entretien

TOTAL



Fondation des Maisons Communales de Vernier (FMCV)

TABLEAU DES GARANTIES ET DES ENGAGEMENTS CONDITIONNELS AU 31.12.2022

Cédule hypothécaire Cédule hypothécaire = Hypothéque légale
au porteur - 1er rang au porteur - 2éme rang nominative - 1er rang

Immeuble Poussy 448'341.00
Immeuble Village 3 - - 867'000.00
Immeuble Henri-Golay - - 3'825'000.00
Immeuble Lignon 26 1'188'000.00
Immeuble Croissant - - 542'007.00

Autres informations :

La Fondation n'a aucun engagement conditionnel.

Hypothéque légale
nominative - 3éme
rang

3'915'000.00



Fondation des Maisons Communales de Vernier (FMCV)

TABLEAU DES IMMOBILISATIONS DU PATRIMOINE FINANCIER
(constructions en cours)

Valeurs CHF

Valeur comptable au 01.01

Entrées

Reclassifications

Diminution de la valeur vénale (impairement)
Augmentation de la valeur vénale (reversed impairement)

Sorties
Valeur comptable au 31.12.2022

Construction en cours

Valeurs CHF Croissant

2021
Valeur comptable au 01.01 22'268'916.55
Entrées 4'118'442.15
Reclassifications 26'387'358.70

Diminution de la valeur vénale (impairement)
Augmentation de la valeur vénale (reversed impairement)

Sorties
Valeur comptable au 31.12.2021 -

* Les immeubles Jean-Simonet 3-5 ont été mis en exploitation courant du quatrieme trimestre 2019, toutefois, le codt de construction n'avait pas été arrété au moment

Construction en cours
Chatelaine

2021

10'425'484.84
300'476.90
10'725'961.74

Construction en

cours J. Simonet *

2022

9'384'574.56
27'204.39

9'411'778.95
Construction en
cours J. Simonet
2021

9'355'405.44
29'169.12

9'384'574.56

de I'établissement des états financiers 2021 et 2022. Ainsi, ces immeubles sont présentés en immeubles de construction au 31.12.2021 et 31.12.2022.

Ils devraient étre mis en immeuble Batiment Patrimoine financier en 2023 lorsque le cot de construction final sera établi.

Total

2022

9'384'574.56
27'204.39

9'411'778.95
Total

2021

42'049'806.83
4'448'088.17
37'113'320.44

9'384'574.56
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F ion des Maisons Ci

les de Vernier (FMCV)

TABLEAU DES IMMOBILISATIONS DU PATRIMOINE FINANCIER

Valeurs CHF

Valeur comptable au 01.01

Entrées

Reclassifications

Diminution de la valeur vénale (impairement)
Augmentation de la valeur vénale (reversed impairement)
Sorties

Valeur comptable au 31.12.2022

Valeurs CHF

Valeur comptable au 01.01

Entrées

Reclassifications

Diminution de la valeur vénale (impairement)
Augmentation de la valeur vénale (reversed impairement)

Sorties
Valeur comptable au 31.12.2021

ble Village 28 ble Poussy ble Village 3
2022 2022 2022

15'550'000.00 26'490'000.00 5'600'000.00

1700'841.95

15'550'000.00 28'190'841.95 5'600'000.00

Village 28 Poussy Village 3
2021 2021 2021

15'550'000.00 26'490'000.00 5'600'000.00

15'550'000.00 26'490'000.00 5'600'000.00

Immeuble Henri-
Golay

2022

24'180'000.00

24'180'000.00

Immeuble Henri-
Golay

2021
24'180'000.00

24'180'000.00

Immeuble Lignon 26

2022

4280'000.00

4'280'000.00

Immeuble Lignon 26

2021
4280'000.00

4'280'000.00

Immeuble Ecu
1111A

2022

10'400'000.00

10'400'000.00

Immeuble Ecu
11M11A

2021
10'400'000.00

10'400'000.00

Immeuble Croissant Immeuble J. Simonet Irlnmeuble
Maisonneuve
2022 2022 2022
29'347'358.70 1'685'500.00 10725'961.74
29'347'358.70 1'685'500.00 10'725'961.74

Immeuble Croissant Immeuble J. Simonet Irlnmeuble
Maisonneuve
2021 2021 2021
2'960'000.00 1'685'500.00
26'387'358.70 - 10'725'961.74
29'347'358.70 1'685'500.00 10'725'961.74

Immeubles Louis-
Pictet 12-22 *

2022

8'470'000.00

8'470'000.00

Immeubles Louis-
Pictet 12-22

2021
8'470'000.00

8'470'000.00

Total

2022

136'728'820.44
1700'841.95

138'429'662.39

Total

2021
91'145'500.00

8'470'000.00
37'113'320.44

136'728'820.44



10.

A1

A2

A3

Fondation des Maisons Communales de Vernier (FMCV)

INDICATIONS SUPPLEMENTAIRES
GESTION DES RISQUES FINANCIERS

Le Conseil de fondation est responsable des stratégies financieres appliquées.

Dans le cadre de son activité, la Fondation peut étre exposée aux risques financiers de trois natures :
1. au risque de marché (risque de taux d'intérét)

2. au risque de crédit (risque de contrepartie)

3. au risque de liquidités

La fondation n'a pas recours a des instruments financiers dérivés pour réduire l'impact potentiel de ces différents
types de risques.

Risque de marché

La Fondation estime que son exposition au risque de taux d'intérét est faible, dans la mesure ou ses emprunts long
terme sont contractés a des taux fixes. En outre, elle exploite la possibilité d'obtenir des lignes des crédits
renouvelables a des établissements non bancaires, et ce a des taux pouvant étre inférieur a ceux exigés par les
établissements bancaires.

Etant donné I'absence de transactions réalisées en devise autre que le franc suisse, il n'y a pas de risque de change
direct au niveau de la Fondation.

Risque de crédit

La Fondation estime qu'elle n'est pas sujette a un risque important de crédit.

En effet, ses disponibilités sont déposées auprés de deux établissements financiers helvétiques, actives uniquement
en Suisse.

Quant aux préts financiers, ils ont été accordés a la Ville de Vernier pour 'aménagement des locaux de la police et
remboursés en totalité en 2022.

Le risque de crédit relatif aux créances issues des comptes courants avec la régie est également jugé faible. Cette
derniere est une société coopérative domiciliée en suisse et soumis a audit externe.

Risque de liquidité

Un risque de liquidité peut se manifester de deux maniéres, a savoir par une difficulté a se financer ou a respecter les
obligations contractuelles liées aux emprunts financiers contractées.

La Fondation a eu recours a des emprunts pour les investissements relatifs aux immeubles d'exploitation, pour une
durée qui varie entre sept et douze ans, la plupart étant des emprunts fixes non amortis.

Le risque de non renouvellement desdits emprunts est jugé faible étant donné le cautionnement de la ville de Vernier
ainsi que le rendement des immeubles.

Pour les nouvelles constructions en cours, la Fondation dispose également de lignes de crédit et celles-ci ont fait
l'objet d'un plan de financement. Du fait d'un suivi permanent du budget des constructions, les besoins éventuels de
financement supplémentaire sont régulierement pris en considération.

Au niveau de I'exploitation des immeubles, les encaissements de loyers ainsi que les dépenses courantes se font
directement au sein de la régie mandatée.

Un suivi régulier des dépenses imprévues ainsi que des contentieux est réalisé avec une personne habilitée de la
régie.
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11.2

SYSTEME DE CONTROLE INTERNE

L'activité de la Fondation s'articule autour des processus suivants :
1. Factures fournisseurs

2. Encaissement des loyers

3. Attribution de logements

4. Jetons de présences

5. Comptabilité

6. Opérations entre régie et propriétaire

7. Informatique

Des procédures de contrbles sont réalisées au sein de I'ensemble de ces processus-métiers.
CONTRATS DE LEASING

NEANT

RESPECT DU PLAN FINANCIER QUADRIENNAL ELABORE AU BUDGET DEFICITAIRE
Non applicable a la Fondation

INDICATEURS FINANCIERS

Taux d'endettement net

(Dette nette par rapport aux revenus fiscaux)

Non applicable a la Fondation.

Degré d'autofinancement
(Autofinancement en % des investissements nets)

2018 2019 2020 2021 2022

Autofinancement 802'974.06 1'059'545.11 2'067'833.11 3'077'069.22 2'477'456.18
'”Ves“rf:tzme”ts 884937628 |  15911'590.55 10'258673.93|  4'448'088.17 |  1728'046.34

%
Autofinancement

des 9.07% 6.66% 20.16% 69.18% 143%
investissements

nets

Commentaire de la Fondation : le degré d'autofinancement varie en fonction des investissements dans les nouvelles

constructions.




11.3 Part des charges d'intéréts

11.4

11.5

11.6

11.7

(Charges d'intéréts nets en pour-cent des revenus courants)

2018 2019 2020 2021 2022
Charges 1482'842.65|  1%524'867.10 1'506'561.00|  891'508.00|  808010.11
d'intéréts
Revenus 477864431 | 5171134.65 619400077 | 745640434 |  7'523'978.18
courants
% Charges
d'intéréts des 31.03% 29.49% 24.32% 11.96% 1%
revenus courants
Commentaire de la Fondation : I'indicateur s'est amélioré et cette amélioration pourrait se poursuivre dans les
prochains exercices en fonction du renouvellement d'anciens emprunts a des taux plus favorables, ainsi que des
remboursements d'emprunts.
Dettes brutes par rapport aux revenus
(Dettes brutes en pour-cent des revenus courants)
2018 2019 2020 2021 2022
Dettes brutes 77'343'648.53 | 92'118'817.03 99'235'081.15| 103'517'692.86 [ 104'119'162.50
Revenus 477864431 | 5171134.65 619400077 | 745640434 |  7'523'978.18
courants
% Dettes brutes
des revenus 1618.53% 1781.40% 1602.12% 1388.31% 1384%

courants

Commentaire de la Fondation : l'indicateur retrouvera un ordre de grandeur inférieur une fois que les nouvelles
constructions seront achevées.

Proportion des investissements

Non applicable a la Fondation

Part du service de la dette

Non applicable a la Fondation

Dette nette par habitant en francs

Non applicable a la Fondation



11.8

Taux d'autofinancement
(Autofinancement par rapport aux revenus courants)

2018 2019 2020 2021 2022
Autofinancement 802974.06|  1059'545.11 2067'833.11| 307706922 |  2477'456.18
Revenus 477864431| 517113465 619400077 |  7456404.34|  7'523978.18
courants

%
Autofinancement] s 00 20.49% 33.38% 41.27% 32.93%
des revenus

courants

Commentaire de la Fondation : NEANT




Fondation des Maisons Communales de Vernier (FMCV)

Vernier

BILAN AU 31 DECEMBRE

ACTIF
PATRIMOINE FINANCIER

Disponibilités et placements a court terme
Créances
Actifs de régularisation
Placements financiers
Immobilisations corporelles PF
Batiments PF

Autres immobilisations corporelles PF - constructions

TOTAL ACTIF

PASSIF

CAPITAUX DE TIERS

Engagements courants

Engagements financiers a court terme
Passifs de régularisations
Engagements financiers a long terme

TOTAL CAPITAUX DE TIERS

CAPITAL PROPRE

Fonds
Réserve liée au retraitement du patrimoine financier
Excédent/découvert au bilan

TOTAL CAPITAL PROPRE

TOTAL DU PASSIF

31.12.2022 31.12.2021
CHF CHF

5'607'374.82 4'165'166.70
184.90 60'626.44
21'233.35 31'149.35
200.00 21'171.10
138'429'662.39 136'728'820.44
9'411'778.95 9'384'574.56
153'470'434.41 150'391'508.59
852'631.80 145'392.41
21'150'000.00 21'150'000.00
579240.70 27'060.45
81'537'290.00 82'195'240.00
104'119'162.50 103'517'692.86
8'704'938.50 8'704'938.50
- 29'797'728.93
40'646'333.41 8'371'148.30
49'351'271.91 46'873'815.73

153'470'434.41

150'391'508.59




Fondation des Maisons Communales de Vernier (FMCV)
Vernier

COMPTE DE RESULTAT

CHARGES D'EXPLOITATION

Charges de personnel
Charges de biens et services et autres charges d'exploitation

Total des charges d'exploitation

RESULTAT D'’EXPLOITATION

CHARGES DU PATRIMOINE FINANCIER

Intéréts passifs des engagements financiers
Entretien courant, biens-fonds PF
-co(ts entretiens courants
-contrats périodiques

-travaux sinistres

-conciergerie

-honoraires gérance

-charges copropriété

Autres charges de biens-fonds PF
-eau, électricité

-primes d'assurances
-abonnements téléreseau

-frais divers

-impots immobiliers

-droits superficie

Total charges patrimoine financier

REVENUS DU PATRIMOINE FINANCIER

Intéréts des placements financiers
Paiements pour appartements de service PF
- loyers

- vacants

-participations assurances

-recettes diverses

Total revenus patrimoine financiers
RESULTAT FINANCIER
RESULTAT OPERATIONNEL

Charges extraordinaires

RESULTAT EXTRAORDINAIRE

RESULTAT TOTAL DU COMPTE DE RESULTAT

2022 2021
CHF CHF
-85'446.55 -80'692.35
-131"172.50 -135'205.86
-216'619.05 -215'898.21
216'619.05 -215'898.21
-808'010.11 -891'508.00
-1'174'850.42 -920'835.05
-315162.90 -249'486.25
-106'772.50 -70'571.70
-456'093.40 -453'405.65
-326'828.90 -317'125.25
-12'917.70 -64'694.55
-289'400.00 -314'245.90
-137'199.05 -127'670.20
-48'443.55 -12'266.25
-74'189.62 -103'825.11
-202'491.30 -140'545.00
-618'027.00 -437'358.00
-4'630'386.45 -4'163'436.91
8'948.53 107'593.10
7'428'060.05 7'282'050.50
-46'575.00 -39'961.00
114'670.95 48'430.34
18'873.65 58'291.40
7'523'978.18 7'456'404.34
2'893'591.73 3'292'967.43
2'676'972.68 3'077'069.22
-199'516.50 -
-199'516.50 -
2'477'456.18 3'077'069.22




Fondation des Maisons Communales de Vernier (FMCV)
Vernier

TABLEAU DES FLUX DE TRESORERIE 2022

Résultat total du compte de résultats

+ Produits d'intéréts sur fonds propres

+ Augmentation / - diminution des provisions

- Augmentation / + diminution des créances

- Augmentation / + diminution des actifs de régularisation
+ Augmentation / - diminution des engagements courants

+ Augmentation / - diminution des passifs de régularisation

FLUX DE TRESORERIE PROVENANT DE L'ACTIVITE OPERATIONNELLE [FTO]

+ Augmentation / - diminution des placements financiers

+ Augmentation / - diminution des immobilisations corporelles du PF

Flux de trésorerie provenant de I'activité de placement dans le PF [FTP]

FLUX DE TRESORERIE PROVENANT DE L'ACTIVITE D'INVESTISSEMENT ET DE
PLACEMENT [FTI+P]

+ Augmentation / - diminution des engagements financiers a court terme
+ Augmentation / - diminution des emprunts financiers a long terme

+ Apport actif net Fondation Vernier Signal

FLUX DE TRESORERIE PROVENANT DE L'ACTIVITE DE FINANCEMENT [FTF]

VARIATION DES LIQUIDITES ET PLACEMENTS A COURT TERME [FTOJ+[FTI+P]+[FTF]

Trésorerie et équivalents de trésorerie au 01.01

Trésorerie et équivalents de trésorerie au 31.12

VARIATION DE LA TRESORERIE NETTE

VARIATION CONFORME

2022

2'477'456.18

60'441.54
9'916.00
707'239.39
562'180.25

3'807'233.36

20'971.10

-1'728'046.34
-1'707'075.24

-1'707'075.24

-657'950.00

-657'950.00

1'442'208.12

4'165'166.70
5'607'374.82

1'442'208.12

0.00

2021

3'077'069.22

-105'769.00

-60'622.94

-27'725.65

115'572.71
12'099.00

3'010'623.34

82'612.90

-4'342'319.17
-4'259'706.27

-4'259'706.27

6'125'000.00

-2'047'950.00

376'998.20

4'454'048.20

3'204'965.27

960'201.43
4'165'166.70

3'204'965.27



5.1

5.2

Fondation des Maisons Communales de Vernier (FMCV)

REGLES REGISSANT LA PRESENTATION DES COMPTES
Principes généraux

Selon les dispositions relatives aux finances communales de la LAC précitée (art 102 a 127), la Fondation des
Maisons Communales de Vernier est réputée étre une entitié autonome de droit public.

De ce fait, les comptes annuels ont été établis des I'exercice 2018 conformément a la loi sur I'administration des
communes (LAC), le reglement d'application de la loi sur I'administration des communes (RAC), le manuel de
comptabilité publique MCH2 a I'attention des communes genevoises publié par le Département présidentiel, ainsi que
le réglement interne de la Fondation des Maisons Communales de Vernier.

La circulaire relative au retraitement des soldes d'ouverture pour le passage au modéle MCH2 publiée par le Service
de surveillance des communes a été prise en considération dans I'établissement des comptes annuels au 1er janvier
2018.

PRINCIPES RELATIFS A LA PRESENTATION DES COMPTES

Les principes régissant de I'établissement des comptes sont notamment la sincerité, la clarté et I'exhaustivité, tels que
décrites selon l'art. 106 LAC.

Transfert de patrimoine

La Fondation communale pour la construction de logements Vernier-Signal a transféré selon le contrat de transfert de
patrimoine du 30 novembre 2021 la totalité de ses actifs et passifs a la Fondation des maisons communales de
Vernier sans contre-prestation.

Ainsi, les actifs et passifs ont été repris a leur valeur comptable sur la base du bilan établi au 31 octobre 2021 dans
les comptes annuels de la Fondation des maisons communales de Vernier, au 1er novembre 2021.

Il en résulte un apport d'actifs de CHF 8'865'636.10 et de fonds étrangers de CHF 146'527.90 , soit un actif net (fonds
propres) de CHF 8'719'108.20.

Patrimoine financier
Principe d'évaluation

Disponibilités et placements a court terme Valeur nominale

Créances Valeur nominale

Placements financiers a court terme Valeur nominale

Actifs de régularisation Valeur nominale

Marchandises, fournitures et travaux en cours Colt d'acquisition, colt de revient

Placements financiers Valeur vénale

Immobilisations corporelles PF
Immeubles locatifs Valeur de remplacement **
Constructions en cours Colt de revient

Créances envers les fonds et FS capitaux de tiers Valeur nominale

** Les immeubles locatifs construits par la Fondation sont activés a leur codt de revient. lls font 'objet d'une
réévaluation a la valeur de remplacement selon le cycle prévu pour les réévaluations des immeubles du patrimoine
financier.

Hormis I'immeuble Louis-Pictet , réévalué au 01.01.2018 (intégré dans la comptabilité de la FCMV lors de la fusion de
cette derniére avec la fondation Vernier-Signal), les immeubles de la FMCV ont fait I'objet d'une réévaluation en 2019.
Afin de suivre le méme cycle, la prochaine réévaluation est prévue en 2023 pour I'ensemble du parc immobilier de la
FMCV.



5.3

5.4

5.5

5.6

5.7

Fondation des Maisons Communales de Vernier (FMCV)
Patrimoine administratif

Les actifs de la Fondation n'étant pas employés a des taches publiques, celle-ci ne dispose pas d'un patrimoine
administratif.

Passifs
Les capitaux de tiers figurent a la valeur nominale.
Charges et revenus

Les charges et les revenus sont comptabilisés sur la base des prestations et engagements convenus. Les dépenses
courantes relatives aux immeubles locatifs du patrimoine financier sont toutefois comptabilisées selon I'usage dans les
régies immobilieres, c'est a-dire au fur et a mesure de la réception des factures validées pour paiement, sans tenir de
comptabilité fournisseurs.

Compte de résultat par fonction

L'ensemble des dépenses encourues par la Fondation ne peuvent pas étre classifiées au sein des catégories
fonctionnelles telles que définies sur le plan MCH2. Il ne peut dés lors pas étre établi des comptes de résultat par
fonction.

A titre informatif, il convient de noter qu'une partie de l'activité de la Fondation est concernée par la catégorisation
fonctionnelle prévue le modéle MCH2, a savoir la construction de logements sociaux (niveau no 560).
Autres informations

La Fondation n'ayant aucune participation a son actif, un tableau des participations ne peut étre établi.

La Fondation détient un fonds de rénovation lié a la copropriété Lignon 26, correspondant a 514.8 parts, ce qui
représente un montant de CHF 240'778.95 au 31 décembre 2022 (CHF 247'730.00 au 31 décembre 2021).



Fondation des Maisons Communales de Vernier (FMCV)

ETAT DU CAPITAL PROPRE

Fonds enregistrés comme capital propre

Réserve liée au retraitement du patrimoine financier
Résultat annuel

Résultat cumulés des années précédentes

Total du capital propre

Fonds enregistrés comme capital propre
Réserve liée au retraitement du patrimoine financier
Résultat annuel

Résultat cumulés des années précédentes
Total du capital propre

Notes :

Solde au 01.01.2022

8'704'938.50
29'797'728.93
3'077'069.22
5'294'079.08

46'873'815.73

Solde au 01.01.2021

7'510'775.00
22'222'784.23
2'067'833.11
3'226'245.97

35'027'638.31

Augmentation

2'477'456.18
32'874'798.15

35'352'254.33

Augmentation

1'194'163.50
7'574'944.70
3'077'069.22
2'067'833.11

13'914'010.53

1. Virement de la réserve liée au retraitement du patrimoine financier dans le résultat cumulé des années précédentes.

Diminution

- 29'797'728.93

3'077'069.22

- 32'874'798.15

Diminution

2'067'833.11

2'067'833.11

Solde au 31.12.2022

8'704'938.50

2'477'456.18
38'168'877.23

49'351'271.91

Solde au 31.12.2021

8'704'938.50
29'797'728.93
3'077'069.22
5'294'079.08

46'873'815.73
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Fondation des Maisons Communales de Vernier (FMCV)

TABLEAU DES PROVISIONS

Solde au 01.01.2022
Constitutions ou augmentations
Reclassement

Utilisations

Dissolutions

Situation au 31.12.2022

Solde au 01.01.2021
Constitutions ou augmentations
Reclassement

Utilisations

Dissolutions

Situation au 31.12.2021

Provision pour litige

Provision pour entretien

TOTAL



Fondation des Maisons Communales de Vernier (FMCV)

TABLEAU DES GARANTIES ET DES ENGAGEMENTS CONDITIONNELS AU 31.12.2022

Cédule hypothécaire Cédule hypothécaire = Hypothéque légale
au porteur - 1er rang au porteur - 2éme rang nominative - 1er rang

Immeuble Poussy 448'341.00
Immeuble Village 3 - - 867'000.00
Immeuble Henri-Golay - - 3'825'000.00
Immeuble Lignon 26 1'188'000.00
Immeuble Croissant - - 542'007.00

Autres informations :

La Fondation n'a aucun engagement conditionnel.

Hypothéque légale
nominative - 3éme
rang

3'915'000.00



Fondation des Maisons Communales de Vernier (FMCV)

TABLEAU DES IMMOBILISATIONS DU PATRIMOINE FINANCIER
(constructions en cours)

Valeurs CHF

Valeur comptable au 01.01

Entrées

Reclassifications

Diminution de la valeur vénale (impairement)
Augmentation de la valeur vénale (reversed impairement)

Sorties
Valeur comptable au 31.12.2022

Construction en cours

Valeurs CHF Croissant

2021
Valeur comptable au 01.01 22'268'916.55
Entrées 4'118'442.15
Reclassifications 26'387'358.70

Diminution de la valeur vénale (impairement)
Augmentation de la valeur vénale (reversed impairement)

Sorties
Valeur comptable au 31.12.2021 -

* Les immeubles Jean-Simonet 3-5 ont été mis en exploitation courant du quatrieme trimestre 2019, toutefois, le codt de construction n'avait pas été arrété au moment

Construction en cours
Chatelaine

2021

10'425'484.84
300'476.90
10'725'961.74

Construction en

cours J. Simonet *

2022

9'384'574.56
27'204.39

9'411'778.95
Construction en
cours J. Simonet
2021

9'355'405.44
29'169.12

9'384'574.56

de I'établissement des états financiers 2021 et 2022. Ainsi, ces immeubles sont présentés en immeubles de construction au 31.12.2021 et 31.12.2022.

Ils devraient étre mis en immeuble Batiment Patrimoine financier en 2023 lorsque le cot de construction final sera établi.

Total

2022

9'384'574.56
27'204.39

9'411'778.95
Total

2021

42'049'806.83
4'448'088.17
37'113'320.44

9'384'574.56
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F ion des Maisons Ci

les de Vernier (FMCV)

TABLEAU DES IMMOBILISATIONS DU PATRIMOINE FINANCIER

Valeurs CHF

Valeur comptable au 01.01

Entrées

Reclassifications

Diminution de la valeur vénale (impairement)
Augmentation de la valeur vénale (reversed impairement)
Sorties

Valeur comptable au 31.12.2022

Valeurs CHF

Valeur comptable au 01.01

Entrées

Reclassifications

Diminution de la valeur vénale (impairement)
Augmentation de la valeur vénale (reversed impairement)

Sorties
Valeur comptable au 31.12.2021

ble Village 28 ble Poussy ble Village 3
2022 2022 2022

15'550'000.00 26'490'000.00 5'600'000.00

1700'841.95

15'550'000.00 28'190'841.95 5'600'000.00

Village 28 Poussy Village 3
2021 2021 2021

15'550'000.00 26'490'000.00 5'600'000.00

15'550'000.00 26'490'000.00 5'600'000.00

Immeuble Henri-
Golay

2022

24'180'000.00

24'180'000.00

Immeuble Henri-
Golay

2021
24'180'000.00

24'180'000.00

Immeuble Lignon 26

2022

4280'000.00

4'280'000.00

Immeuble Lignon 26

2021
4280'000.00

4'280'000.00

Immeuble Ecu
1111A

2022

10'400'000.00

10'400'000.00

Immeuble Ecu
11M11A

2021
10'400'000.00

10'400'000.00

Immeuble Croissant Immeuble J. Simonet Irlnmeuble
Maisonneuve
2022 2022 2022
29'347'358.70 1'685'500.00 10725'961.74
29'347'358.70 1'685'500.00 10'725'961.74

Immeuble Croissant Immeuble J. Simonet Irlnmeuble
Maisonneuve
2021 2021 2021
2'960'000.00 1'685'500.00
26'387'358.70 - 10'725'961.74
29'347'358.70 1'685'500.00 10'725'961.74

Immeubles Louis-
Pictet 12-22 *

2022

8'470'000.00

8'470'000.00

Immeubles Louis-
Pictet 12-22

2021
8'470'000.00

8'470'000.00

Total

2022

136'728'820.44
1700'841.95

138'429'662.39

Total

2021
91'145'500.00

8'470'000.00
37'113'320.44

136'728'820.44
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A1

A2

A3

Fondation des Maisons Communales de Vernier (FMCV)

INDICATIONS SUPPLEMENTAIRES
GESTION DES RISQUES FINANCIERS

Le Conseil de fondation est responsable des stratégies financieres appliquées.

Dans le cadre de son activité, la Fondation peut étre exposée aux risques financiers de trois natures :
1. au risque de marché (risque de taux d'intérét)

2. au risque de crédit (risque de contrepartie)

3. au risque de liquidités

La fondation n'a pas recours a des instruments financiers dérivés pour réduire l'impact potentiel de ces différents
types de risques.

Risque de marché

La Fondation estime que son exposition au risque de taux d'intérét est faible, dans la mesure ou ses emprunts long
terme sont contractés a des taux fixes. En outre, elle exploite la possibilité d'obtenir des lignes des crédits
renouvelables a des établissements non bancaires, et ce a des taux pouvant étre inférieur a ceux exigés par les
établissements bancaires.

Etant donné I'absence de transactions réalisées en devise autre que le franc suisse, il n'y a pas de risque de change
direct au niveau de la Fondation.

Risque de crédit

La Fondation estime qu'elle n'est pas sujette a un risque important de crédit.

En effet, ses disponibilités sont déposées auprés de deux établissements financiers helvétiques, actives uniquement
en Suisse.

Quant aux préts financiers, ils ont été accordés a la Ville de Vernier pour 'aménagement des locaux de la police et
remboursés en totalité en 2022.

Le risque de crédit relatif aux créances issues des comptes courants avec la régie est également jugé faible. Cette
derniere est une société coopérative domiciliée en suisse et soumis a audit externe.

Risque de liquidité

Un risque de liquidité peut se manifester de deux maniéres, a savoir par une difficulté a se financer ou a respecter les
obligations contractuelles liées aux emprunts financiers contractées.

La Fondation a eu recours a des emprunts pour les investissements relatifs aux immeubles d'exploitation, pour une
durée qui varie entre sept et douze ans, la plupart étant des emprunts fixes non amortis.

Le risque de non renouvellement desdits emprunts est jugé faible étant donné le cautionnement de la ville de Vernier
ainsi que le rendement des immeubles.

Pour les nouvelles constructions en cours, la Fondation dispose également de lignes de crédit et celles-ci ont fait
l'objet d'un plan de financement. Du fait d'un suivi permanent du budget des constructions, les besoins éventuels de
financement supplémentaire sont régulierement pris en considération.

Au niveau de I'exploitation des immeubles, les encaissements de loyers ainsi que les dépenses courantes se font
directement au sein de la régie mandatée.

Un suivi régulier des dépenses imprévues ainsi que des contentieux est réalisé avec une personne habilitée de la
régie.
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11.2

SYSTEME DE CONTROLE INTERNE

L'activité de la Fondation s'articule autour des processus suivants :
1. Factures fournisseurs

2. Encaissement des loyers

3. Attribution de logements

4. Jetons de présences

5. Comptabilité

6. Opérations entre régie et propriétaire

7. Informatique

Des procédures de contrbles sont réalisées au sein de I'ensemble de ces processus-métiers.
CONTRATS DE LEASING

NEANT

RESPECT DU PLAN FINANCIER QUADRIENNAL ELABORE AU BUDGET DEFICITAIRE
Non applicable a la Fondation

INDICATEURS FINANCIERS

Taux d'endettement net

(Dette nette par rapport aux revenus fiscaux)

Non applicable a la Fondation.

Degré d'autofinancement
(Autofinancement en % des investissements nets)

2018 2019 2020 2021 2022

Autofinancement 802'974.06 1'059'545.11 2'067'833.11 3'077'069.22 2'477'456.18
'”Ves“rf:tzme”ts 884937628 |  15911'590.55 10'258673.93|  4'448'088.17 |  1728'046.34

%
Autofinancement

des 9.07% 6.66% 20.16% 69.18% 143%
investissements

nets

Commentaire de la Fondation : le degré d'autofinancement varie en fonction des investissements dans les nouvelles

constructions.




11.3 Part des charges d'intéréts

11.4

11.5

11.6

11.7

(Charges d'intéréts nets en pour-cent des revenus courants)

2018 2019 2020 2021 2022
Charges 1482'842.65|  1%524'867.10 1'506'561.00|  891'508.00|  808010.11
d'intéréts
Revenus 477864431 | 5171134.65 619400077 | 745640434 |  7'523'978.18
courants
% Charges
d'intéréts des 31.03% 29.49% 24.32% 11.96% 1%
revenus courants
Commentaire de la Fondation : I'indicateur s'est amélioré et cette amélioration pourrait se poursuivre dans les
prochains exercices en fonction du renouvellement d'anciens emprunts a des taux plus favorables, ainsi que des
remboursements d'emprunts.
Dettes brutes par rapport aux revenus
(Dettes brutes en pour-cent des revenus courants)
2018 2019 2020 2021 2022
Dettes brutes 77'343'648.53 | 92'118'817.03 99'235'081.15| 103'517'692.86 [ 104'119'162.50
Revenus 477864431 | 5171134.65 619400077 | 745640434 |  7'523'978.18
courants
% Dettes brutes
des revenus 1618.53% 1781.40% 1602.12% 1388.31% 1384%

courants

Commentaire de la Fondation : l'indicateur retrouvera un ordre de grandeur inférieur une fois que les nouvelles
constructions seront achevées.

Proportion des investissements

Non applicable a la Fondation

Part du service de la dette

Non applicable a la Fondation

Dette nette par habitant en francs

Non applicable a la Fondation



11.8

Taux d'autofinancement
(Autofinancement par rapport aux revenus courants)

2018 2019 2020 2021 2022
Autofinancement 802974.06|  1059'545.11 2067'833.11| 307706922 |  2477'456.18
Revenus 477864431| 517113465 619400077 |  7456404.34|  7'523978.18
courants

%
Autofinancement] s 00 20.49% 33.38% 41.27% 32.93%
des revenus

courants

Commentaire de la Fondation : NEANT






