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RAPPORT PRESENTE PAR LE CONSEIL D’ADMINISTRATION

A L’ASSEMBLEE GENERALE ORDINAIRE STATUANT SUR LES

COMPTES DE L’EXERCICE 2020

1. CONSEIL D’ADMINISTRATION

Le Conseil d’administration de la CISPM, organe de direction de la Coopérative, est composé de 5
membres élus (décision modificative de I’Assemblée Générale Extraordinaire de septembre 2020).

1.1 Membres élus par I’Assemblée Générale

(04

(o4

(04

(o4

(o4

M. Thierry HAMEL, Président du Conseil d’Administration ;

M. Jean-Louis DISNARD, vice-Président du Conseil d’Administration ;
Mme Barbara CUZA ;

Mme Annick GIRARDIN ;

Mme Marie-Claire DETCHEVERRY.

1.2 Commissaire aux comptes

Titulaire: Cabinet SOFIDEEC SPM, Baker Tilly, 1 rue des Basques, BP4247 Saint-Pierre 97 500

Suppléant: Cabinet SOREL, 59 rue Boétie Paris 75 008
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LE RAPPORT D’ACTIVITE

Mesdames, Messieurs,

Chers Coopérateurs,

Dans le cadre des dispositions des lois et textes relatifs aux sociétés et particulierement I'article 17 des
statuts de la CISPM, nous vous avons convoqués en Assemblée Générale Ordinaire pour vous rendre
compte des résultats de I'exercice et soumettre a votre approbation les comptes de la société arrétés au
31 décembre 2020. Les comptes ont été examinés avec la plus grande attention par les membres du
Conseil d’Administration et arrétés en séance le 27 avril 2021.

La légalité a été respectée en vous adressant, en temps utile, les convocations prescrites et en mettant a
votre disposition les documents nécessaires a I'étude préalable avant la tenue de I'assemblée. Le
Commissaire aux comptes a procédé a I'examen de notre comptabilité au cours des mois de mars et avril
2021. Il a établi ses rapports en toute connaissance et transparence.

L'exercice 2020 a été marqué par une année exceptionnelle a de nombreux égards, dans le contexte
unique de la pandémie de Covid-19, aux répercutions ressenties jusque sur l'archipel. Dans ce cadre
complexe, la CISPM a di adapter ses processus opérationnels pour maintenir son activité et
I"accompagnement des membres-coopérateurs.

Dans ce rapport de gestion, nous vous présentons I'activité de la CISPM sur I'exercice 2020 en termes
d’octroi de préts et de suivi de portefeuille mais aussi le travail du Conseil d’Administration et de I'’équipe
de la Coopérative. Nous vous proposons également une analyse du bilan et du compte d’exploitation de
I'année 2020, et le détail de I'activité transférée a la filiale CISPM SASU

Ce rapport Annuel entend également présenter les grandes actualités de I'exercice, les enjeux de
positionnement et d’orientation de la CISPM ainsi que la qualité et la réalité opérationnelle de
I’engament de la Coopérative et de ses agents aupres de |’archipel.
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La Coopérative en Chiffres !
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2. ACTUALITE DE LA CISPM & PERSPECTIVES

Actualités de I’'exercice

L'actualité de la CISPM au cours de son exercice 2020 a été marquée par plusieurs événements
marquants :

(i) L'impact de la crise Covid-19 sur I'organisation et la continuité d’activité, pour une période et
suivant des modalités particulierement hors-norme ;

(ii) L’évolution statutaire de la Coopérative, destinée a fluidifier sa gestion autour d’un Conseil
d’Administration resserré. Ses 5 membres actifs restent élus par I’Assemblée Générale des
Coopérateurs et d’en représenter directement les intéréts.

(iii) La finalisation du Plan d’Orientation Stratégique et nouveau financement AFD ;
Perspectives CISPM

La CISPM souhaite poursuivre son activité de soutien au marché immobilier de I'archipel et d’accession a
la propriété de ses membres-coopérateurs. Le contexte socio-économique des iles confirme I'importance
de l'intervention de la CISPM, 70 ans apreés sa création. C'est fort de 'accompagnement réussi de bientot
4 générations de saint-pierrais et miquelonnais que la Coopérative, son Conseil d’Administration et ses
équipes souhaite poursuivre son engagement au service de I'archipel.

Parmi les projets, continuer de stimuler son portefeuille de crédit, s’inscrire au coeur des réflexions
territoriales sur le logement et accompagner les coopérateurs dans leur « parcours logement », malgré
un contexte économique plus contraint.

3. ORGANISATION ET ACTIVITE DE L'EXERCICE 2020

3.1 Un fonctionnement coopératif pour organiser l'activité de crédit de la
CIPSM

3.1.1 Philosophie de la Coopérative

La CISPM est une structure coopérative spécialisée dans I'octroi de crédit immobilier et organisée
autour de ses membres-coopérateurs, animateurs et bénéficiaires de I'institution. Elle est constituée de
I’ensemble des détenteurs d’au moins une action de la Coopérative, les emprunteurs souscrivant a la
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signature de leur convention de prét a un % de cette ligne de crédit immobilier en actions CISPM. Les
Coopérateurs peuvent choisir de rester détenteurs de leurs actions apres remboursement et sont
membres de la Coopérative jusqu’a cession de leur titre (rachat par la Coopérative). Il est possible de
devenir Coopérateur sans souscrire d’emprunt immobilier.

Les coopérateurs sont réunis dans I’Assemblée Générale, ou ils peuvent voter les propositions du Conseil
d’Administration (élu par les pairs-coopérateurs) sous le systéme 1 membre = 1 voix.

o
on@
ox®

[/ (
[..3.i} 725 Coopérateurs

L'offre de crédit immobilier (voir 3.2. « Activité principale - Production de Crédit CISPM 2020 ») —
emprunt pour l'acquisition, la construction et la rénovation de la résidence principale pour les habitants
de I'Archipel reste le coeur d’activité de notre organisme. Cette offre de crédit alternatif a prévalu a la
création de la Coopérative et apparait encore répondre largement aux attentes de la population qui ne
trouve pas auprés des banques locales de réponse en corrélation avec leurs capacités financiéres.

En parallele, la CISPM au travers sa filiale (voir 3.3. « Activité Annexe — Gestion & Conseil ») propose un
service de conseil et de gestion de bien immobilier a destination des institutions et des particuliers
(gestion locative).

3.1.2 Nos ressources financiéres

Les fonds propres disponibles de la Coopérative ne complétent pas totalement I'exercice selon le
prévisionnel estimé, impliquant un refinancement bancaire régulier.

Pour mémoire, le programme de refinancement de la CISPM a évolué comme suit :

(i) Depuis sa création la CISPM trouvait sa ressource financiére aupres de la SOCREDOM, puis de
I’Agence Francaise de Développement (AFD) avec I'aval et la garantie de la Collectivité
Territoriale de Saint-Pierre et Miquelon.

(i) Depuis 2013 la collectivité Territoriale indique ne plus étre en mesure de fournir une garantie
aux emprunts CISPM, cet aval permettant, jusqu’alors, de bénéficier de lignes de
refinancement auprés de I’AFD a taux bonifié (qualité de Collectivité locale du garant et finalité
des préts a destination de la population).

(iii) En 2016, obtention d’une ligne de refinancement (sans garantie) d’un million d’euros aupres de
la Banque Mutualiste Frangaise (BFM), dans le cadre d’une collaboration ponctuelle.
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(iv) En 2018, octroi d’un nouveau crédit pluriannuel de I’AFD, destiné a couvrir la programmation
2018-2019 de la CISPM. L’exercice 2020 a également permis a la Coopérative de réaliser un
nouveau processus d’instruction de prét, toujours aupres de I'Agence Francgaise de
Développement, pour I'octroi d’'un crédit pluriannuel destiné au financement du programme
de crédits immobiliers 2021-2022 de la Coopérative, comprenant un package de garanties
telles qu’hypothéque sur le batiment du siége social et/ou compte de séquestre entrainant
pour notre organisme un co(t plus important de la ligne de refinancement.

(v) A mesure de son activité, la CISPM reconstitue ses fonds propres, et peut s’appuyer sur un mix
de ressources en Fonds Propres croissantes et refinancement bancaire.

3.1.3 Relation a I’Agence Frangaise de Développement

Retour sur I'accompagnement AFD

Historiquement, 'Agence Francaise de Développement (a I'époque de la création de la CISPM, Caisse
Centrale de la France Libre, CCFOM) soutient techniguement et financierement la Coopérative. Premier
bailleur historique, elle accompagne les réflexions du territoire sur la gestion de la problématique du
logement, qui se pose fortement a la fin des années 1940. L’AFD, aux cb6tés du Conseil Général de
I’époque, sieége ainsi au sein du Conseil d’Administration de la CISPM, afin d’accompagner son
développement et la réponse apportée aux besoins immobiliers locaux : elle restera administratrice de la
Coopérative jusqu’en 2020. Elle continue par ailleurs d’étre le premier financeur de la structure, avec
environ 7M€ d’encours.

En novembre 2017, I'AFD, dans un souci d’accompagnement de notre action sur le territoire, accepte
d’étudier notre demande. L’instruction de cette demande de 3 millions d’euros, nécessaire au
refinancement des exercices 2018-2019 a nécessité un important travail pour I'équipe de la CISPM. Elle a
abouti fin juin 2018, avec un second décaissement opéré en 2019 de la tranche de 1,4ME.

Contextualisation du financement 2021-2022 de ’'AFD

Début mars 2020, la CISPM a officiellement adressé une nouvelle demande de financement aupres de
I'AFD, afin de pouvoir répondre a la hausse de demande projetée (perspective de la livraison de
nouvelles parcelles constructibles par la Collectivité Territoriale dans le quartier des Graves a I’horizon T4
2020).

La demande initiale a été calibrée autour de 4,5M€ afin de pouvoir couvrir partiellement la future
demande, dans un contexte d’inflation du foncier et du bati (dans cette zone des Graves, co(t de terrain
viabilisé autour de 90€/m?). L’Agence Francaise de Développement, en I'absence de possibilité d’aval
(garantie du prét) au bénéfice de la CISPM par la Collectivité Territoriale a plafonné la ligne a 3M€ (prise
en compte du risque, de I’encours existant et de la disponibilité des garanties).

L'instruction du prét a été consommatrice en ressource (0,3 ETP/mois, 6 a 8 mois d’instruction) et a
mobilisé la direction et le service comptable pour :

0 Laproduction de différents scenarii financier et de projections d’activité CISPM ;
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0 La négociation le security package du projet : le Conseil d’Administration a privilégié la mise en
place d’'un compte séquestre et d’'une garantie de second rang sur son siege social, afin d’éviter
I’aliénation de I'actif « Pain de Sucre ».

Refinancement 2020-2021
Agence Francgaise de
Développement

La signature de la convention s’est déroulée en mars 2021, mais se pose |’enjeu de la baisse du taux de
|'usure (cf. § suivant) et un risque d’impossibilité d’utilisation des fonds.

Problématique du taux de l'usure

L’enjeu d’adéquation des financements de la CISPM au taux reglementaire de l'usure reste le risque
opérationnel principal porté par la CISPM, dans le contexte pluriannuel de taux bas et d’usure érodée. I|
oppose le taux de financement bancaire de la CISPM (taux auquel la coopérative obtient sa ressource) au
taux maximum auquel la Coopérative peut proposer ses préts immobilier, le taux de I'usure.

Pour rappel, la Banque de France émet trimestriellement les taux de l'usure pratiqués sur le territoire
national frangais. Ces taux correspondent aux plafonds applicables, sur les crédits bancaires?, que doit
respecter la CISPM. La problématique de |'effet ciseaux est le principal enjeu que supporte la CISPM dans
son activité de crédit, chaque année, confirmée face a I'évolution des taux directeurs.

Depuis la crise de 2008, le taux de I'usure est en baisse réguliére. A titre d’'information, le taux de l'usure
pour des préts de plus de 20 ans était capté a 2.68% au dernier trimestre 2020, contre 3,08% au T4 2018.
Le colt des refinancements bancaires de la CISPM reste élevé (dernier concours AFD, sans bonification,
octroyé a un taux de 2,14%), et impacte la capacité de la CISPM a proposer des taux plus bas que sa grille
tarifaire actuelle.

Par ailleurs, en I'absence de collecte de dépbéts, la CISPM est dépendante de refinancements octroyés par
ses partenaires bancaires, ou 'originalité de sa structure (marché et portefeuille limités) et les faibles
volumes de refinancement (de I'ordre de 2 a 3mEUR pour sa programmation biannuelle) rendent peu
concurrentiels les tarifications disponibles.

La permanence de ce constat de taux bas continue d’empécher de répondre favorablement aux
demandes de révision de taux, notamment ceux de la période 2006-2012, compte tenu du co(t de la

! Suivant leurs caractéristiques de durée, de montant et I'objet du financement.
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ressource bancaire a I'époque de l'octroi de ces préts (jusqu’a 4,80% de taux de refinancement, en
2008/2010).

Le risque futur de cette rigidité des taux sur le portefeuille de la CISPM est un effet ciseau entre des
remboursements anticipés en augmentation et une ressource chére dans un contexte de faibles taux:

(i) Une augmentation du volume de demandes de remboursement anticipé des coopérateurs dont
la situation financiére s’est stabilisée ou améliorée (possibilité de rachat du prét CISPM a
meilleur taux par les banques commerciales de la place)

(ii) En conséquence, ces remboursements anticipés vont dégager une ressource financiere a la
CISPM. Pour autant, le co(t de cette ressource étant défini par le taux de refinancement
d’origine (aupres des bailleurs), il apparait largement décorrélé du taux de sortie que pourra
pratiquer la CISPM dans le marché actuel (taux moyen bas et taux de l'usure en baisse
depuis plusieurs trimestres).

3.2 Activité principale - production de crédits CISPM 2020

3.2.1 Syntheése de I’activité bancaire

La production de la CISPM est en baisse en 2020 (-21%), dans le contexte
morose du Covid-19 (aversion au risque des coopérateurs et du décalage de
ﬂ livraison des nouveaux lotissements du Conseil Territorial).

Les charges d’exploitations sont mieux encadrées, dans le contexte d’une
organisation resserrée et de processus normalisés (contribution du Plan
d’Orientation Stratégique), notamment lié¢ a la fin de contrat de I'un des
agents instructeurs de la Coopérative.

Le niveau d’encours douteux est stable, marqueur de l'effort quotidien d’accompagnement des
coopérateurs-emprunteurs et de suivi des situations de crédit susceptibles de se dégrader. Le
comportement conservateur des emprunteurs, dans un contexte global adverse mais dans le cadre
socio-économique préservé de Saint-Pierre et Miquelon aura pu participer de la contention du volume
de crédits douteux.

Le résultat net s’inscrit en légére hausse, malgré les charges exceptionnelles (primes de fin de contrat
d’'un salarié) a couvrir sur I'exercice, et se fixe a 43k€. Comme prévu aux statuts et dans le
fonctionnement de la CISPM, ces résultats exceptionnels sont intégralement mis en réserve.

(En euros) 2018 2019 2020 Evolution
Production 2719 686 2585416 2 049 400 -21%
Produit Net Bancaire 459 350 495 393 453 348 -11%
Charges d'exploitation 394 811 383 332 340 320 -8%
Résultat brut d'exploitation 64 539 112 062 113 029 +1%
Résultat apres impot 29571 41 525 43 599 5%
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La baisse de production de la CISPM peut notamment s’expliquer par I'impact des mesures générales de
protection sanitaire qui auront limité a la fois (i) I'appétence a linvestissement des ménages,
notamment pour une premiére acquisition/construction, (ii) impacté le secteur de la construction et les
co(its de matériaux (contrainte de dépendance au Canada pour I'approvisionnement).

En termes d’analyse de marché, le secteur immobilier de I'archipel semble avoir atteint sa nouvelle
maturité, répartissant le panel de crédit entre l'offre conventionnelle des banques de place
(principalement CEPAC) et le crédit alternatif de la CISPM. Il devrait permettre a la Coopérative de
poursuivre la consolidation de son activité de prét. Dans la perspective nouvelle de regain de demande
(nouvelles parcelles viabilisées a mettre en vente en 2021), d’asseoir sa position de financeur
complémentaire, aux c6tés des 2 guichets nationaux présents sur I'lle.

3.2.2 Analyse de la demande 2021-2022

Evolution du breakdown d’activité de crédit de la CISPM

L’analyse historique de la CISPM confirme une stabilisation, au cours des 4 derniers exercices, autour du
financement de I'acquisition de biens (entre 60 et 67% du portefeuille) au détriment de I'acquisition
fonciere, en réponse a la contraction du marché immobilier en termes de terrains constructibles
disponibles. La part de la rénovation reste marginale dans le volume d’activité CISPM, eu égard aux
montants réduits des projets (réfection des menuiserie, de la toiture, des installations électriques,
isolation, systeme de chauffage...), mais constitue un point d’attention et de développement soutenu
pour la Coopérative, dans le cadre de ses engagements vers un habitat plus sobre et autonome en
consommation d’énergie. Son ticket est relativement en hausse, mais reste, compte tenu des volumes,
tres fluctuants suivant les exercices.

Foncier Acquisition Rénovation

~

Analyse prospective

L'analyse prospective pointe cependant une évolution future de cette répartition d’activité, compte tenu
de la libération de nombreux terrains constructribles par la Collectivité Territoriale (programme
d’urbanisation porté au STAU): cette disponibilité (40 premiers terrains a partir de 2021) devrait
stimuler le marché de la construction et du neuf, et permettre a des projets en attente d’aboutir : la
demande, décalée de 2020 a 2021, devrait connaitre un rebond significatif. Le financement de cette
nouvelle dynamique immobiliere pourra stimuler I'activité de la Coopérative et modifier la répartition de
son activité, en renforcant nettement la place du couple crédits foncier/construction dans le portefeuille.
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Evolution des octrois
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En chiffre, il est envisagé de pouvoir atteindre, hors impact du Covid-19, un volume de nouveaux crédits
entre 2,0 et 2,5M€ sur chaque exercice 2021 et 2022, compte tenu de la hausse des colts de matériaux
et des prix de vente du foncier libéré (autour de 90€/m?), Le profil des porteurs de projet (jeunes
ménages) devrait favoriser particulierement le recours a la CISPM.

En volume, il est donc attendu, dans le breakdown de portefeuille de la Coopérative, un accroissement
de la part de production de crédits foncier-construction sur la période (aujourd’hui 30%). A noter
cependant le potentiel décalage de contractualisation-décaissement des préts (de 6 mois a 2 ans) entre
la phase d’achat du foncier et la reconstitution de la capacité d’emprunt pour réalisation du bati. Le
recours encore important a I'auto-construction devrait cependant continuer de limiter le poids de
I’emprunt construction en le ramenant essentiellement au co(t des matériaux. L’évolution de la part
d’auto-construction (a suivre grace a la documentation de projet (répartition des factures, présentations
de devis...)) pourra constituer une information d’intérét pour la CISPM, dans le cadre de ses réflexions
stratégiques sur les produits, montants et caractéristiques de préts proposés.

Evolution du portefeuille de crédit CISPM
(nouveaux octrois)
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3.3 Activité Annexe — Conseil & Gestion en immobilier

En 2020, la CISPM Gestion & Conseil (SASU) a pu entrer en pleine activité, et enregistrer les résultats de
I'activité annexe historique de la CISPM SA. Avec la création cette filiale a

100%, la CISPM poursuit la mise en ceuvre de son Plan d’Orientation

Stratégique et consolide sa mise aux normes réglementaires

/\ (recommandation ACPR) en séparant ses activités de financement de ses

n activités de conseil et de gestion immobiliere. Pour rappel, la CISPM propose
a destination de différents publics, institutions publiques ou propriétaires

particuliers un service de gestion locative et de prestations immobiliéeres.
Cette activité annexe constitue a la fois :

o Un complément de revenu sécurisant I'activité d’intérét général de crédit a I'immobilier aux
ménages a revenus modestes ou intermédiaires,

o La recherche de valeur autour d’une compétence historique de la CISPM : la connaissance fine
par son équipe du secteur immobilier et de la gestion de biens.

o Une réponse aux besoins du marché, concrétisés par une demande déja importante et un
portefeuille développé sans action commerciale ou de communication proactive de la part de la
CISPM.

Cette activité annexe constitue une réserve de développement pertinente pour la Coopérative, qu’elle
pourra accompagner a mesure par le renforcement des équipes dédiées et en fonction de son besoin de
diversification d’activité.

3.3.1 Parc social de la Collectivité Territoriale

La CISPM gére depuis 1996, pour le compte de la Collectivité Territoriale, son parc de 38 logements (32
logements sociaux et 6 logements jeunes). Le partenariat est régi par une Convention de gestion qui
prévoit la perception d’une commission mensuelle de gestion, par bien. La convention recouvre la
gestion administrative des logements sociaux du Conseil Territorial : établissement des baux, état des
lieux... La Coopérative intervient également sur la menue maintenance et le suivi des prestations
d’entretien léger du parc.

Une nouvelle convention de gestion, actualisée aux termes et besoins de 2020, a été signée entre la
CISPM et la Collectivité Territoriale, afin de redéfinir précisément le périmetre d’intervention de la
Coopérative.

Cette collaboration, appuyée sur I'expertise de la CISPM, est aussi I'opportunité pour la Coopérative de
poursuivre son action en faveur du logement et de I’habitat social et de confirmer sa position de
technicien sur le domaine, dans le périmétre de I’archipel. L’objectif est de pourvoir I'outil de conception
et de mise en ceuvre, aux cotés des autorités référentes, des nouvelles stratégies de logement, dans le
contexte organisationnel et reglementaire unique de Saint-Pierre et Miquelon.

3.3.2 Parc privé et autre activité de conseil

(i) La CISPM propose aux particuliers un service d’agence immobiliere. Nous avons, actuellement en
gestion pour compte de particuliers, une quinzaine de propriétés.
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(ii) La CISPM est également propriétaire de son immeuble d’habitation, le Pain de Sucre, composé
de 10 logements (6 T3 et 4 T2), a destination de coopérateurs CISPM porteurs d’un projet
immobilier en primo-accession.

(i) La CISPM dispose d’un siege social de 400m?, et effectue de la location professionnelle de
bureaux a destination de plusieurs entités : I’Association France Nature Environnement, la
Mutuelle des lles, et a titre gracieux, la représentation locale du Défenseur des Droits.
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Pain de Sucre

3.3.3 Immeuble locatif du pain de Sucre — Activité 2020

Les 10 logements ont tous été loués durant I'exercice 2020. Malgré une conjoncture peu favorable,
I'immeuble collectif, au coeur du projet de « Parcours Logement » de la Coopérative, a continué de
remplir un réle efficace et salutaire, preuve de I'efficacité de la démarche CISPM.

Pour mémoire nous avons souhaité que ces logements soient un sas vers I'accession a la propriété. Sont
prioritaires dans I'attribution des appartements les ménages a revenus modestes ou intermédiaires
souhaitant, a court ou moyen terme, accéder a la propriété. La CISPM est en mesure de proposer un
loyer modéré (grace aux subventions d’Etat obtenues lors de la rénovation du batiment), ce qui permet
aux locataires de se constituer un capital a intégrer dans le schéma de financement de leur projet futur.
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4. LE CONSEIL D’ADMINISTRATION ET SES TRAVAUX

4.1 Le Conseil d’Administration

Conformément a ses regles de fonctionnement, le Conseil
d’Administration a été convoqué 5 fois durant I'exercice
2020. Il est notamment en charge de valider les Comptes
. . . de la CISPM, apreés I'audit du Commissaire aux Comptes et
P ) présentation aux Coopérateurs réunis en Assemblée
’ ‘ Générale pour approbation. Il permet un nouveau niveau
- de contréle périodique, afin de conforter le programme de

Controle Interne et de Conformité de la CISPM (prévu au

Conseil d’Administration CISPM RCP, Recueil de Connaissances et de Procédures).

Evénement de I’exercice 2020

Conformément a la réflexion entamée en 2019 par le Plan d’Orientation Stratégique, la gouvernance de
la CISPM s’est profondément rénovée au cours de I'exercice 2020, a I'occasion d’une évolution de ses
textes statutaires au cours d’une Assemblée Générale Extraordinaire convoquée a ce titre. Les
coopérateurs ont été amenés a se prononcer pour I’évolution du format du Conseil d’Administration,
qui passe de 8 membres (3 membres de droit et 5 élus parmi I'assemblée des Coopérateurs) a 5
membres (tous élus par I'assemblée des coopérateurs, parmi ces coopérateurs).

La rénovation de ce texte a pour origine la demande des deux institutions historiquement représentées
au CA de se retirer de cette instance : (i) la Collectivité Territoriale (deux sieges de droit), qui n’a pas
nommé de représentants depuis 4 ans souhaitait se retirer officiellement de la gouvernance afin d’entrer
en conformité avec les évolutions du Code des Collectivités Territoriales (impossibilité de participation
d’une CL au CA d’une Société Anonyme). (ii) L’AFD a fait évoluer ses participations dans des coopératives
immobiliéres (précédent sur le territoire de la Nouvelle-Calédonie) et se retire de ces gouvernances afin
de retrouver un réle d’unique bailleur (enjeu de conflit d’intérét).

L'intérét pour la CISPM est de pouvoir fluidifier sa gouvernance (animation par des membres-
coopérateurs de I'archipel) et ses prises de décision (majorité contrainte par les deux sieéges vacants de la
CT, depuis 4 ans).

Faits marquants

o Monsieur Thierry HAMEL reste président du Conseil d’Administration et Directeur Général de la
CISPM (autorisation ACPR de cumul des fonctions).

o A partir de 2020, la CISPM est nommée Présidente de la SASU CISPM Conseil & Gestion, filiale a
100% de la CISPM SA.
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o Au cours de I’Assemblée Générale Extraordinaire de Septembre 2020, la composition du Conseil
d’Administration se transforme pour ne compter que 5 administrateurs élus.

Pour rappel, le mandat d’administrateur de la CISPM s’effectue a titre gratuit et bénévole. La CISPM
souhaite remercier les administrateurs élus par leurs pairs lors de I’Assemblée Générale pour leur
engagement et leur implication dans la définition de la politique de la CISPM et leur travail tout au long
de I'exercice.

Fonctionnement

La CISPM, en tant que Société anonyme, est dirigée par un Conseil d’Administration constitué de 5
membres élus parmi le college des Coopérateurs pour des mandats de 5 ans renouvelables. Il définit les
orientations de l'activité de la CISPM et contrble I'action de la direction, qui met en ceuvre cette
stratégie déclinée sur le plan opérationnel, dans le respect de la reglementation.

De part son fonctionnement Coopératif (inscrit aux statuts), la gouvernance de la CISPM est assurée, in
fine, par I’Assemblée Générale de ses coopérateurs, sous le systétme 1 membre / 1 voix. C'est cette AG
qui élit le Conseil d’Administration. La Direction de la CISPM rend compte au Conseil d’Administration,
qui présente ses travaux et soumet ses décisions au vote (lorsque que prévu aux statuts) de I’Assemblée
Générale des Coopérateurs.

4.2 Le Comité d’Audit

Outre ses prérogatives dans la gouvernance, les

Q administrateurs sont également mobilisés dans le comité
d’Audit, chargé du contréle de deuxiéme niveau dans les

activités opérationnelles bancaires de la Coopérative. Ces

C—
— interventions et les modalités de contréles sont régies
@ par le Recueil de Procédures et de Connaissances de la

CISPM et les documents directeurs du contrble interne,
de la lutte contre le blanchiment d’argent et contre le
financement du terrorisme établis par la Coopérative.

4.3 Le Comité Restreint de Crédit

Pour rappel, le comité restreint de crédit est la commission qui étudie et octroie les emprunts. Elle est
composée du Président du Conseil d’Administration ou du vice-Président et de deux administrateurs
minimum, I'ensemble des administrateurs ayant vocation a étre présents. Les membres du comité
restreint de crédit peuvent, afin de répondre plus rapidement aux coopérateurs, donner leur avis par
voie électronique.

L'exercice 2020 a été marqué par une baisse du nombre de conventions de prét signées (mais pour un
montant moyen plus important, de 92k€ par convention en 2019 a 117k€ en 2020), attribuable a un
contexte socio-économique contraint et un décalage de la mise en ceuvre des projets d’acquisition ou de
construction des ménages. Le nombre de Comité Restreints de Crédit est cependant resté stable,
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régulierement mobilisé au cours de I'année suivant un calendrier préétabli et en fonction de la nécessité

i1

Comités Restreints de
5. IMPLEMENTATION DU PLAN D’ORIENTATION STRATEGIQUE
DE LA CISPM

17

Signatures de
conventions de préts

Crédit

5.1 Adoption d’un Plan d’Orientation Stratégique 2018-2021

5.1.1 Validation du Plan d’Orientation Stratégique de la CISPM et mise en ceuvre

Le Conseil d’Administration de la CISPM a décidé de I'adoption d’un Plan d’Orientation Stratégique, a
mettre en ceuvre sur la période 2019-2021. Formellement adopté au premier trimestre 2019 par le
Conseil d’Administration de la CISPM, il doit lui permettre de proposer a I'horizon 2021 le nouveau
modele économique de notre structure autour des trois axes retenus :

(i) Maintien de I'activité crédit a I’habitant avec I'accompagnement des coopérateurs
(ii) Gestion de biens : location immobiliére et services locatifs ;

(iii) Conseil et positionnement dans les politiques territoriales du logement et I'accompagnement
social, notamment via la gestion et promotion immobiliere (Parcours Logement).

5.1.2 Objectif du Plan d’Orientation Stratégique

L'ambition 2021 de la CISPM se synthétise, dans le POS, comme :

Présenter un modéle économique équilibré dans une structure groupe clarifiée et appuyé sur des
interventions tri-sectorielles extrémement complémentaires. Les champs d’activités stratégiques vont
s’imbriquer, permettant a la CISPM de proposer une gamme large de services et d’expertise aux
agents locaux : public cible, partenaires sectoriels et parties prenantes politiques. La diversification de ces
activités sécurise la structure financiéere de la Coopérative et rééquilibre la construction de son revenu.
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NOUVEAU MODELE ECONOMIQUE — AMBITION 2021

ACCOMPAGNER LES REVENUS
MODESTES ET INTERMEDIAIRES
VERS LA PROPRIETE

GESTION & CONSEIL IMMOBILIER

EQUILIBRE COMMISSION SUR MARGE SUR| REVENU SOCIAL DE
FINANCIER GESTION ET CREDITA GESTION & LOCATION
CISPM INTERMEDIATION L'HABITAT

CISPM SASU

Agent immobilier /

intermédiaire CISPM SA

Société de Financement

OPERATEUR
SOCIAL
Structure & définir

FILIALE 100% PARTICIPATION

Au total, la mise en ceuvre du POS a représenté 202 jours/homme de mise en ceuvre, réparti entre les
équipes CISPM (direction, comptabilité), des appuis externes (consultance) et I'appui technique de I’AFD
(conception et mise en ceuvre des premiéres actions).

5.2 Bilan des travaux du Plan d’Orientation Stratégique pour I’exercice 2020
5.2.1 Travaux du POS — Exercice 2020

Conformément au calendrier de mise en ceuvre, le Plan d’Orientation Stratégique devait s’achever au
cours de I'exercice 2020, avec I'implémentation des actions suivantes :

(i) La définition de la stratégie de bailleur & promoteur de la CISPM ;

a. Construction de la stratégie de promotion immobiliere de la Coopérative,
d’inspiration « Salines », projet immobilier porté dans la décennie 1990° sous le
format de location-vente de logements a destination des revenus modestes ou
intermédiaire. Cette action doit également couvrir la définition de I'offre de «
bailleur » que la CISPM souhaite mettre en ceuvre sur I'archipel, notamment sur le
secteur social, dans le cadre de la réflexion territoriale en cours depuis 2019.

(ii) L’animation de sa stratégie « Ressources humaines » :

a. Constitution d’'un programme de formation interne, afin de poursuivre la montée en
compétence des collaborateurs et la maitrise des processus de la Coopérative. Le
recentrage sur une équipe resserrée confirme lintérét d’'un programme de
formation et d’un manuel d’opération partagé par les agents.

b. La redéfinition des fiches de poste pour adapter I'organisation RH interne aux
nouvelles activités CISPM.

(iii) La normalisation de ses activités annexe :
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a. Mise en opération de la CISPM SASU : transfert des activités et des ETP dédiés vers la
SASU.

b. Séparation comptable des activités: déclaration comptable séparée entre les
opérations de la CISPM SA historique (crédit immobilier) et de la CISPM SASU
(gestion & conseil).

5.2.2 Aboutissement du Plan d’Orientation Stratégique — derniéres mise a jour

A ce jour, le POS de la CISPM (a partir des ETP alloués) est considéré comme achevé a 86%, compte tenu
des aléas extérieurs rencontrés par la Coopérative. 3 actions sur les 43 prévues au POS sont actuellement
considérées comme non-achevées, notamment dans le cadre du Covid-19 et des réflexions territoriales
encore en cours sur I'enjeu du logement social.

| Sl S|
e e Achévement
e @& & o o 86%

(i) Ressources humaines :
o Objectif : construction de nouvelles fiches de poste ;
o Objectif : construction d’un programme de formation pour les agents ;
Contexte : les équipes ont subi des mouvements importants, dans le cadre de la restructuration de
I"activité (CISPM SA et CISPM SASU) et de la réorganisation des opérations (télétravail et accueil virtuel
dans le cadre du Covid-19). Les réflexions sont en cours afin de stabiliser, en coopération avec les agents,
les nouvelles fiches de poste et répartitions de ressource avant de consolider le nouveau modele RH.
(ii) Stratégie Bailleur et promoteur CISPM ;
o Objectif : définition d’un projet de constitution en tant que bailleur social sur I'archipel ;
Contexte : Cette action, aboutissement de la précédente action « sept2018 : Impulsion d’une réflexion
territoriale sur le logement », ne peut pas aboutir tant que la réflexion publique sur I'évolution de
I"accompagnement du logement social sur I'archipel n’est pas achevée. Les contraintes reglementaires
(compétence, statut du bailleur, financement et périmeétre) importantes sur la thématique ont retardé
les discussions; la Coopérative poursuit sa veille sur le sujet mais ne dispose plus de levier pour
I"aboutissement de la réforme.
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6. CLOTURE DE L’EXERCICE 2020

Le résultat de I'exercice 2020 est de 43 599€ en hausse de 5% malgré la crise du Covid-19. Cette stabilité
est permise par un des opérations plus efficientes, une contraction de la masse salariale et un résultat
moins impacté par les provisions pour risque, liées aux crédits en souffrance.

Affectation globale du résultat de I'exercice 2020 (en euros)

Résultat Global de I’exercice
43 599,27

Préts classiques
17 209,20

Réserve légale
Réserve statutaire 43 216,80
Réserve générale
Report a nouveau -26 007,60

Préts Sociaux 382,47

Réserve générale 382,47

Report a nouveau

Immeubles La Pérouse
797,66

|Report a houveau 797,66

Logements locatifs
25 209,94

|Report a houveau 25 209,94
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7. Responsabilité d’entreprise

7.1 Engagement social et environnemental de la Coopérative

De part sa philosophie et son segment d’intervention, la Coopérative s’engage sur les terrains de la
responsabilité sociale et de [I'efficience énergétique, dans une philosophie de développement
soutenable accessible a tous et diffusé au coeur des actions CISPM.

7.1.1 Responsabilité sociale

La logique coopérative de la CISPM inscrit la solidarité et le collectif au coeur des engagements et des
fonctionnements de l'institution. L’enjeu, former un groupe homogeéne et solidaire de coopérateurs,
permettant a chacun d’accéder a la dignité et la stabilité de la propriété. C’est la force du groupe qui
permet a la Coopérative d’accéder en son sein une diversité de profils sociaux et économiques; la
confiance formulée initialement tient lieu de ciment entre les membres-coopérateurs : peu quittent la
coopérative a la fin de I'amortissement de leur prét. Dans cette logique, le risque est partagé,
permettant aux profils habituellement en dehors des circuits de prét d’aboutir leur projet.

7.1.2 Engagement environnemental

Dans le contexte géographique de I'archipel, I'enjeu environnemental est majeur, et se lit a toutes les
étapes de la vie du logement : (i) construction et certification des matériaux, (ii) isolation et moindre
consommation énergétique, (iii) rénovation et recyclage des gravas ou chutes de chantier. Sur chacun de
ces enjeux, la CISPM développe son engagement en privilégiant les solutions les plus sobres et en
validant avec le Coopérateur la meilleure solution durable.

L'immeuble collectif du Pain de Sucre constitue par ailleurs le pavillon de cette politique CISPM,
volontairement construit autour d’une logique d’autosuffisance et de sobriété : isolation renforcée,
systemes de ventilation et chauffage particulierement efficients, confort de vie garanti aux occupants
dans des volumes modulaires.

7.2 Déclarations reglementaire et supervision bancaire ACPR

La CISPM est un établissement de crédit supervisé par 'ACPR (Banque de France) et soumis a la
|égislation bancaire frangaise et européenne, malgré un volume d’activité limité. Cette obligation
réglementaire et statutaire permet a la CISPM de présenter un fonctionnement et des opérations
particulierement strictes, et témoigne d’une capacité profonde a allier fonctionnement collectif et
coopératif et respect des normes.
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7.2.1 Contréle interne

En tant qu’établissement de crédit, la CISPM doit disposer et animer un dispositif interne de Controle,
visant a s’assurer de la conformité et du respect du cadre réglementaire de son activité de crédit. Ce
controle interne recouvre les questions de conformité de I'emprunteur, du respect des procédures, de la
constitution des dossiers permanents de crédit, de respect des normes et taux d’usure en vigueur.

7.2.2 Déclarations périodiques

Dans le cadre de la supervision liée a ses activités de crédit, la CISPM réalise des déclarations
trimestrielles d’activité aupres de I’ACPR. Elle doit également fournir des rapports d’activité spécifiques
(Lutte Contre le Blanchiment d’Argent et le Financement du Terrorisme, Rapport Annuel de Contréle
Interne, certification des comptes) aux normes francaises et européennes, garants de son bon respect de
la réglementation et de ses évolutions réguliéres.

8. Gestion de I’épidémie du COVID-19 / Exercice 2020

8.1 Etat d’impact sur les opérations CISPM — Exercice 2020

Le recul permet un constat de l'impact du Covid-19 sur les activités 2020 de la Coopérative. Les
opérations CISPM du 1°¢" semestre 2020 sont largement impactées par la situation sanitaire mondiale liée
a I'épidémie de COVID-19. L'archipel de Saint-Pierre et Miquelon, collectivité territoriale francaise
d’outre-mer, applique les décisions des autorités frangaises compétentes, dont le relais est représenté
sur I'archipel par la Préfecture de Saint-Pierre et Miquelon.

En ce sens, et du fait d’une situation insulaire particuliere, I'archipel a di appliquer strictement le
confinement des populations décidé a I’échelle nationale. Concernant les établissements recevant du
public, I'accueil de la clientéle ou des usagers a été proscrite pour, a priori, la durée du confinement.
C'est le cas du sieége de la CISPM, ou les coopérateurs et clients pouvaient disposer des services suivants :

Information, demande et instruction de préts pour de nouveaux coopérateurs ;
Suivi de prét, remboursements pour les emprunts en cours;

Pour les locataires du Pain de Sucre, reglement, intendance, gestion.

Pour les locataires du parc social de la Collectivité Territoriale : intendance, gestion.

QLRI QK

8.2 Plan de continuité de I'activité — mise en place de longue durée (exercice
2020)

8.2.1 Télé-accueil et service au public

Afin de répondre aux besoins des Coopérateurs et au maintien essentiel des opérations précédentes, la
CISPM a mis en place un plan de continuité de I'activité a compter du confinement (16 mars 2020), a
prolonger sur la durée de ces restrictions de déplacement et d’accueil. Sont prévus des services tels que :
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Une assistance téléphonique et de messagerie électronique ;
La gestion au quotidien des urgences locatives ;
La réalisation des estimations et projets d’emprunt en téléassistance.

QL QR Q R

Maintenance, désinfection et entretien de I'immeuble du Pain de Sucre en conformité avec les
regles sanitaires liées a la situation de COVID-19

Les téléservices sont accessibles sur les horaires habituels d’accueil du public. Les urgences continuent
d’étre prise en charge immédiatement. Si la situation nécessite une intervention physique d’un agent de
la CISPM ou d’un prestataire, les regles sanitaires sont appliquées strictement. La CISPM reste attentive
aux consignes officielles, évolutives a mesure de I'avancement de I'épidémie, pour adapter son service et
maintenir la sécurité de ses agents, de ses locataires et de ses coopérateurs. L'offre de téléservice pourra
étre prolongée au-dela du commencement du déconfinement, sous consignes de I'Etat et de la
Préfecture et dans un souci de garantie de la sécurité de tous.

8.2.2 Opérations et contréle

Les opérations de gestion et de contrdle bancaire ont continué d’étre strictement opérées, suivant les
procédures prévues au recueil des connaissances et des pratiques de la CISPM et dans le respect de la
réglementation. Les opérations en présentiel ont été modifiées pour permettre I'intervention d’un agent
seul dans les locaux. Des moyens de désinfection et de lavage régulier des mains sont a disposition dans
I’ensemble de ces locaux, pour I'agent en opération.

L'équipe est réorganisée (prise de congés, réduction d’heures) pour pallier aux contraintes
d’organisation de la situation, et a la réduction de I'activité d’accueil physique, et dans le respect des
conditions de réduction d’activité prévues dans I'état d’urgence sanitaire.

Les impacts constatés de la situation de Covid-19 :
o Untassement de la demande, ressenti sur la production annuelle de la Coopérative ;

o Un recul dans la livraison des nouvelles parcelles a construire sur I'archipel, avec décalage de la
production liée de la CISPM ;

o Un effort supplémentaire a fournir pour le suivi et I'accompagnement des coopérateurs ;

o Une adaptabilité importante des agents pour la réalisation des contrdles réglementaires et suivi
des opérations ;

8.3 Miise a jour de la cartographie des risques et des procédures de Controle
Interne

La cartographie des risques CISPM a été adaptée a la situation liée au Covid-19, avec I'ajout/mise a jour
de risques identifiés liés a la pandémie :
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(i) Risque de non-continuité longue de I'activité ;

Ce segment de risque identifie le domaine « Dysfonctionnement des activités », sous-domaine
« opérationnel » et traite du risque pour la Coopérative d’un arrét long de ses activités lié a des facteurs
extérieurs non-maitrisables (ex.: conséquence de ['épidémie: agents malades, interdiction de
déplacement, impact long sur le suivi des activité...).

Il est catégorisé (impact 4, Probabilité 2). Les mesures préventives s’appuient sur I'animation d’un PUPA
pour la continuation de l'activité et la réalisation de stress test de réactivité des équipes. Le risque
résiduel d’arrét long de I’activité est considéré : impact 4, probabilité 1.

(ii) Impossibilité longue de maintien d’activité en physique ;

Ce segment de risque identifie le domaine « Dysfonctionnement des activités », sous-domaine
« opérationnel » et traite du risque pour la Coopérative d’une impossibilité longue d’une activité en
présentiel, du fait d’un facteur extérieur non-maitrisable. Cette impossibilité impact a terme la capacité
de fonctionnement de la Coopérative et de I'utilisation de ses systemes.

Le risque brut est considéré : impact 4, probabilité 1. Les mesures de mitigation, dans le cadre du PUPA,
consiste en I'élaboration de procédures annexes d’organisation en distanciel et une adaptation de la
gestion des systemes (digitalisation des échanges, externalisation de I'accés au Sl et sécurisation des
archives numériques). Le risque résiduel est considéré : impact 2, probabilité 1.
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9. LES PERSPECTIVES POUR 2021

La Coopérative est entrée dans son exercice 2021, avec la force d’organisation que lui permettent ses 70
ans d’existence. Dans un contexte aussi dégradé qu’inédit et incertain, la CISPM poursuit son ambition
d’intérét général, en adaptant au mieux son organisation aux attentes de ses membres-coopérateurs et
aux contraintes reglementaires de son statuts d’établissement financier.

Dans cette période complexe, la CISPM a pu s’habituer sur la grande disponibilité et capacité
d’adaptation de ses équipes opérationnelles, tout comme sur l'engagement de son Conseil
d’Administration. L'exercice 2020 a été I'occasion de démontrer a nouveau la profonde résilience et
adaptabilité de la Coopérative : I'exercice 2021 sera celui de la croissance de ses activités, de son
portefeuille et du nombre de ménages accompagnés, grace a une structure solide et une base de
compétences renforcée.

L'ambition reste forte, dans le contexte d’une stimulation importante du marché immobilier sur
I"archipel. Fidele a ses objectifs et philosophie, la coopérative s’engagera aux cotés des jeunes ménages
pour accompagner cette étape importante de vie. C'est le sens du nouveau financement négocié avec
I’AFD pour la période 2021-2022. Il s’agira également de continuer d’animer I'assemblée générale des
coopérateurs, instance finale de gouvernance et formidable laboratoire de sociabilité et de collectivité.

La CISPM reste un outil du bien commun, marqueur de solidarité et de collectif : elle est a la disposition
de tous, et se nourrit des énergies, des engagements et de la confiance de I'ensemble de ses membres.
Depuis maintenant 70 ans, elle est un modele unique en son genre, dont la philosophie directrice reste
d’une acuité fine : servir la population, I'archipel et le logement dans une offre originale et pérenne.

Le Président du Conseil d’Administration

Thierry HAMEL
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1 BILAN

1.1 Opérations de trésorerie - Opérations avec la clientele

L’encours des emprunts AFD/BFM baisse de 702 k€, représentant les amortissements contractuels pour 2020.

L’encours brut des crédits a la clientéle diminue également mais moins fortement avec -473 k€ (14.167 k€ contre
14.640 k€ fin 2019). Les nouveaux octrois n’ont pas compensé les soldes par anticipation et les amortissements
contractuels.

En conséquence, la baisse du niveau de trésorerie est limitée avec -232 k€.
L’amélioration des créances douteuses se poursuit avec 613k€ d’encours brut contre 630k€ en 2019. Leur

importance relative reste stable a 4.3% de I'encours global clients.

1.2 Titres et Opérations Diverses

Ces postes restent stables car ils comptabilisent les mémes opérations d’une année sur l'autre. Les éléments les plus
importants au passif concernent les cautions locatives, les charges sociales du dernier trimestre et la provision pour
congés payeés.

1.3 Immobilisations

Les postes d’immobilisations baissent de 68 k€ correspondant a I'amortissement annuel. Il n'y a pas eu
d’investissement significatif en 2020.

1.4 Capitaux propres

Les réserves augmentent de I'affectation du résultat de I'exercice 2020, et le poste subventions baisse de la
reprise pour I'opération « Pain de sucre ».

Le capital diminue légérement (-33 k€), en lien avec I'évolution du poste clients.
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2 EXPLOITATION

2.1 Produit Net Bancaire.
= Produits - Charges d'exploitation bancaire + Produits accessoires

Le PNB régresse de -7.7%, s’élevant a 453k€. La baisse du résultat des activités bancaires est due a la contraction de notre
marge sur opérations de crédit (0.95% contre 1.05% en 2019), et celle du résultat des opérations accessoires au transfert
d’activité vers la filiale CISPM Conseil & gestion.

La baisse du taux de rendement moyen des préts a la clientele est encore significative cette année (3.29% contre
3.52% en 2019), et supérieure a celle du colt moyen de notre ressource sur emprunt (2.33% contre 2.46%), ce
qui expligue la baisse de notre marge d’intérét.

Le tableau suivant retrace I’évolution des rendements et des colits sur les 5 derniéres années.

2016 2017 2018 2019 2020
Situation au 31/12 3149 2163 1459 2 345 2113
Liquidités Encours moyen annuel 2453 2 455 1810 2181 2091
Produits 0 0 0 0 0
Rendement moyen 0.00% 0.00% 0.00% 0.00% 0.00%
Situation au 31/12 12 889 13 436 14 638| 14640( 14167
Clients Encours moyen annuel 13 637 13 263 13702| 14587| 14575
Produits 555 511 494 513 479
Rendement moyen 4.07% 3.85% 3.61% 3.52% 3.29%
Situation au 31/12 6 585 6 091 6 526 7 267 6 565
AFD/BFM Encours moyen annuel 6 686 6 276 5972 7116 6 921
Charges 205 184 170 175 162
Colt moyen 3.06% 2.93% 2.85%| 2.46%| 2.33%
Marge d'intéréts sur emprunts 1.00% 0.92% 0.76%| 1.05%| 0.95%
Adossement sur fonds propres 6 951 6 987 7730 7411 7 602
Marge globale 2.57% 2.47% 2.36%| 2.32%| 2.18%

2.2 Résultat Brut d'Exploitation

Les Charges Générales d'Exploitation baissent fortement de -9.6% aprés -2.2% en 2019.
Malgré les charges liées a une rupture conventionnelle, les charges de personnel ont été réduites en lien avec

un arrét de travail et surtout le transfert de charges vers la filiale CISPM Conseil & Gestion pour 39.000€. Le poste
« services extérieurs » progresse légerement dii a des travaux d’entretien sur le siege social.
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L'ensemble de ces évolutions ne permettent pas de compenser compléetement la baisse du PNB, et le Résultat
Brut d'Exploitation régresse donc de -5.8%. Il s’éléve a 113 k€.

Le coefficient net d’exploitation se maintient bien par contre avec 75.1% contre 75.6% en 2019.

2.3 Résultat Net

Les indemnités liées a la rupture conventionnelle opérée en fin d’année ont été comptabilisées en charges
exceptionnelles, ce qui impacte fortement le résultat net.

L'exercice connait par contre une dotation aux provisions de seulement 1 k€, en lien avec la stabilisation des
créances douteuses, alors que |'exercice précédent avait enregistré une dotation importante de 69 k€.

L'impot société est de 11 k€ contre 10 k€ en 2019. Le résultat net reste donc stable a 44 k€ contre 42 k€ en 2019.

3 RATIOS PRUDENTIELS

3.1 Ratio de solvabilité.

Au 31/12/2020, le total des fonds propres de catégorie 1 est de 8.084 k€, et le montant de I'exposition aux
risques s’éleve a 11.509 k€.

Le ratio de solvabilité ressort a 70.24%, encore tres au-dela de la regle minimum de 8%.

3.2 Ratio de liquidité.

Compte tenu de montant limité de nos engagements a court terme, soit une valeur pondérée de 125 k€, par
rapport aux ressources a court terme et autres éléments retenus dans le dénominateur (en particulier la
trésorerie), soit 2.171 k€, le ratio de liquidité ressort a 1739%, la régle minimum étant de 100%.

3.3 Division des risques.
La « limite des grands risques », soit I'ensemble des risques encourus du fait d’opérations par bénéficiaire par

rapport a 25% de nos fonds propres s’éléve a 2.021 k€. Le risque le plus élevé au 31/12 est de 299 k€, soit 3.7%
des fonds propres.
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4 CONCLUSION

L’activité bancaire reste globalement stable en 2020, mais notre marge se contracte. Le transfert des activités
annexes de gestion immobiliere s’est engagé au cours de cet exercice et se poursuivra en 2021, permettant de
maintenir notre coefficient net d’exploitation.

Les risques demeurent bien maitrisés, ce qui permet une stabilité du résultat net malgré des charges
exceptionnelles.

Les ratios prudentiels restent tous trés au-dessus des limites minimums fixées par I'Autorité de Contrdle
Prudentiel et de la Résolution.
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Rapport du commissaire aux comptes
sur les comptes annuels

Exercice clos le 31 décembre 2020

Aux sociétaires de la société CISPM,

Opinion

En exécution de la mission qui nous a été confiée par I'Assemblée Générale, nous avons effectué I'audit
des comptes annuels de la Coopérative Immobiliere des lles Saint-Pierre et Miquelon S.A. relatifs a
I'exercice clos le 31 décembre 2020, tels qu’ils sont joints au présent rapport.

Nous certifions que les comptes annuels sont, au regard des régles et principes comptables francais,
réguliers et sincéres et donnent une image fidéle du résultat des opérations de I'exercice écoulé ainsi
que de la situation financiére et du patrimoine de la société a la fin de cet exercice.

Fondement de I’opinion
Référentiel d’audit

Nous avons effectué notre audit selon les normes d’exercice professionnel applicables en France. Nous
estimons que les éléments que nous avons collectés sont suffisants et appropriés pour fonder notre opinion.

Les responsabilités qui nous incombent en vertu de ces normes sont indiquées dans la partie
« Responsabilités du commissaire aux comptes relatives a 'audit des comptes annuels » du présent rapport.

Indépendance

Nous avons réalisé notre mission d’audit dans le respect des régles d’indépendance prévues par le
code de commerce et par le code de déontologie de la profession de commissaire aux comptes, sur la
période du 1¢" janvier 2020 a la date d’émission de notre rapport.

Justification des appréciations

La crise mondiale liée a la pandémie de COVID-19 crée des conditions particuliéres pour la préparation
et 'audit des comptes de cet exercice. En effet, cette crise et les mesures exceptionnelles prises dans
le cadre de I'état d’'urgence sanitaire induisent de multiples conséquences pour les entreprises,
particulierement sur leur activité et leur financement, ainsi que des incertitudes accrues sur leurs
perspectives d’avenir. Certaines de ces mesures, telles que les restrictions de déplacement et le travail
a distance, ont également eu une incidence sur l'organisation interne des entreprises et sur les
modalités de mise en ceuvre des audits.

Rapport du commissaire aux comptes sur les comptes annuels
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C’est dans ce contexte complexe et évolutif que, en application des dispositions des articles L.823-9 et
R.823-7 du code de commerce relatives a la justification de nos appréciations, nous portons a votre
connaissance les appréciations suivantes qui, selon notre jugement professionnel, ont été les plus
importantes pour I'audit des comptes annuels de I'exercice.

Les appréciations ainsi portées s’inscrivent dans le contexte de I'audit des comptes annuels pris dans
leur ensemble et de la formation de notre opinion exprimée ci-avant. Nous n’exprimons pas d’opinion
sur des éléments de ces comptes annuels pris isolément.

Risque de crédit — Dépréciations individuelle
Risque identifié

SA CISPM est exposée aux risques de crédit et de contrepartie. Ces risques résultant de l'incapacité
de ses clients ou de ses contreparties a faire face a leurs engagements financiers, portent notamment
sur ses activités de préts.

SA CISPM constitue des dépréciations et provisions destinées a couvrir les risques avérés de pertes.
Ces dépréciations peuvent prendre la forme de dépréciations individuelles des crédits et engagements
hors bilan concernés.

Les dépréciations individuelles sont déterminées par le management en fonction des flux futurs
recouvrables estimés (y compris compte tenu des garanties susceptibles d’étre mises en ceuvre) sur
chacun des crédits concernés.

Nous avons considéré que I'identification et I'évaluation du risque de crédit constituait un point clé de
'audit étant donné que les crédits octroyés a la clientéle représentent une part significative du bilan et
que les provisions induites constituent une estimation significative pour I'établissement des comptes et
font appel au jugement de la direction.

Les expositions aux risques de crédit et de contrepartie représentent, pour les seules créances sur la
clientele, pres de 77,7 % du total bilan de SA CISPM au 31 décembre 2020.

Le stock de dépréciation sur les créances a la clientéle s’éléve a 605 K€ pour un encours brut de 14 167
K€ au 31 décembre 2020. Le colt du risque relatif a la clientele sur I'exercice 2020 s’éléve a 1 K€
(contre -69 K€ sur I'exercice 2019). Les principes comptables afférents et les expositions sont détaillés
dans I'annexe.

Procédures d’audit mises en ceuvre en réponse a ce risque

Dans le cadre de nos procédures d’audit, nous avons examiné le dispositif de controle et testé la
conception et l'efficacité des contréles clés relatifs au recensement des expositions (et notamment a
l'identification de I'assiette des créances porteuses de risque avéré), au suivi des risques de crédit et
de contrepartie, a l'appréciation des risques de non-recouvrement et a la détermination des
dépréciations et provisions afférentes sur base individuelle.

Pour les dépréciations individuelles, nos travaux ont notamment consisté en la réalisation de tests de
contréle du dispositif d’identification et de suivi des contreparties sensibles, douteuses et contentieuses
; du processus de revue de crédit et du dispositif de valorisation des garanties. Par ailleurs, sur la base
d’un échantillon de dossiers sélectionnés sur des critéres de matérialité et de risques, nous avons
réalisé des analyses contradictoires des montants de provisions.

Rapport du commissaire aux comptes sur les comptes annuels
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Vérifications spécifiques

Nous avons également procédé, conformément aux normes d’exercice professionnel applicables en
France, aux vérifications spécifiques prévues par la loi.

Informations données dans le rapport de gestion et dans les autres documents adressés aux
sociétaires sur la situation financiére et les comptes annuels

Nous n'avons pas d'observation a formuler sur la sincérité et la concordance avec les comptes annuels
des informations données dans le rapport de gestion du Conseil d’Administration et dans les autres
documents adressés aux sociétaires sur la situation financiére et les comptes annuels.

Rapport sur le gouvernement d’entreprise

Nous attestons de l'existence, dans le rapport du conseil d’administration sur le gouvernement
d’entreprise des informations requises par les articles L.225-37-3 et L.225-37-4 du code de commerce.

Concernant les informations fournies en application des dispositions de I'article L.225-37-3 du code de
commerce sur les rémunérations et avantages versés aux mandataires sociaux ainsi que sur les
engagements consentis en leur faveur, nous avons vérifié leur concordance avec les comptes ou avec
les données ayant servi a I'établissement de ces comptes et, le cas échéant, avec les éléments recueillis
par votre société auprés des sociétés contrélant votre société ou contrélées par elle. Sur la base de ces
travaux, nous attestons I'exactitude et la sincérité de ces informations.

Informations résultant d’autres obligations légales et réglementaires

Désignation du commissaire aux comptes

Nous avons été nommés commissaire aux comptes de la SA CISPM par 'assemblée générale du 31
mars 2016.

Au 31 décembre 2020, le cabinet BAKER TILLY SOFIDEEC était dans la 5éme année de sa mission.

Responsabilités de la direction et des personnes constituant le gouvernement
d’entreprise relatives aux comptes annuels

Il appartient a la direction d’établir des comptes annuels présentant une image fidéle conformément aux
regles et principes comptables frangais ainsi que de mettre en place le contrdle interne qu'elle estime
nécessaire a l'établissement de comptes annuels ne comportant pas d'anomalies significatives, que
celles-ci proviennent de fraudes ou résultent d'erreurs.

Lors de I'établissement des comptes annuels, il incombe a la direction d’évaluer la capacité de la société
a poursuivre son exploitation, de présenter dans ces comptes, le cas échéant, les informations
nécessaires relatives a la continuité d’exploitation et d’appliquer la convention comptable de continuité
d’exploitation, sauf s’il est prévu de liquider la société ou de cesser son activité.

Les comptes annuels ont été arrétés par le Conseil d’Administration.

Rapport du commissaire aux comptes sur les comptes annuels
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Responsabilités du commissaire aux comptes relatives a 'audit des comptes
annuels

Il nous appartient d’établir un rapport sur les comptes annuels. Notre objectif est d’obtenir 'assurance
raisonnable que les comptes annuels pris dans leur ensemble ne comportent pas d’anomalies
significatives. L’assurance raisonnable correspond a un niveau élevé d’assurance, sans toutefois
garantir qu’'un audit réalisé conformément aux normes d’exercice professionnel permet de
systématiquement détecter toute anomalie significative. Les anomalies peuvent provenir de fraudes ou
résulter d’erreurs et sont considérées comme significatives lorsque I'on peut raisonnablement s’attendre
a ce qu’elles puissent, prises individuellement ou en cumulé, influencer les décisions économiques que
les utilisateurs des comptes prennent en se fondant sur ceux-ci.

Comme précisé par l'article L.823-10-1 du code de commerce, notre mission de certification des
comptes ne consiste pas a garantir la viabilité ou la qualité de la gestion de votre société.

Dans le cadre d’'un audit réalisé conformément aux normes d’exercice professionnel applicables en
France, le commissaire aux comptes exerce son jugement professionnel tout au long de cet audit.
En outre :

¢ il identifie et évalue les risques que les comptes annuels comportent des anomalies significatives,
que celles-ci proviennent de fraudes ou résultent d’erreurs, définit et met en ceuvre des
procédures d’audit face a ces risques, et recueille des éléments qu’il estime suffisants et
appropriés pour fonder son opinion. 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, les omissions volontaires, les
fausses déclarations ou le contournement du contréle interne ;

e il prend connaissance du contrble interne pertinent pour 'audit afin de définir des procédures
d’audit appropriées en la circonstance, et non dans le but d’exprimer une opinion sur I'efficacité
du contréle interne ;

e il apprécie le caractere approprié des méthodes comptables retenues et le caractére raisonnable
des estimations comptables faites par la direction, ainsi que les informations les concernant
fournies dans les comptes annuels ;

e il apprécie le caractere approprié de I'application par la direction de la convention comptable de
continuité d’exploitation et, selon les éléments collectés, I'existence ou non d’une incertitude
significative liée a des événements ou a des circonstances susceptibles de mettre en cause la
capacité de la société a poursuivre son exploitation. Cette appréciation s’appuie sur les éléments
collectés jusqu'a la date de son rapport, étant toutefois rappelé que des circonstances ou
événements ultérieurs pourraient mettre en cause la continuité d’exploitation. S’il conclut a
I'existence d’une incertitude significative, il attire I'attention des lecteurs de son rapport sur les
informations fournies dans les comptes annuels au sujet de cette incertitude ou, si ces
informations ne sont pas fournies ou ne sont pas pertinentes, il formule une certification avec
réserve ou un refus de certifier ;

o il apprécie la présentation d’ensemble des comptes annuels et évalue si les comptes annuels
reflétent les opérations et événements sous-jacents de maniére a en donner une image fidele.

Fait a Paris, le 03 mai 2021

Pour Baker Tilly SOFIDEEC
Membre de la CRCC de Paris

Younés BOUJJAT
Expert-comptable,

Commissaire aux comptes, Associé,
Membre de la CRCC de Paris.
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BILAN au 31 décembre 2020
EN MILLIERS D'EUROS

Coopérative Inmobiliére des lles Saint-Pierre et Miquelon

Code EXERCICE N EXERCICE N-1
Poste 1 2
CAISSE, BANQUES CENTRALES, C.C.P. 010
EFFETS PUBLICS ET VALEURS ASSIMILEES 020
CREANCES SUR LES ETABLISSEMENT DE CREDIT 030 2113 2 345
OPERATIONS AVEC LA CLIENTELE 048 13 562 14 035
OBLIGATIONS ET AUTRES TITRES A REVENU FIXE 060
ACTIONS ET AUTRES TITRES A REVENU VARIABLE 070 6 6
PARTICIPATION ET AUTRES TITRES DETENUS A LONG TERME 091 10 10
PARTS DANS LES ENTREPRISES LIEES 100
CREDIT-BAIL/ LOCATION AV. OPTION D'ACHAT 110 19 23
LOCATION SIMPLE 120 2248 2309
IMMOBILISATIONS INCORPORELLES 130
IMMOBILISATIONS CORPORELLES 140 220 223
CAPITAL SOUSCRIT NON VERSE 150
ACTIONS PROPRES 160
AUTRES ACTIFS 170 47 5
COMPTES DE REGULARISATION 180 9 13
TOTAL DE L'ACTIF L98 18 234 18 969
PASSIF :::tt: EXER:)ICE N EXERCZICE N-1
BANQUES CENTRALES, C.C.P. 300
DETTES ENVERS LES ETABLISSEM. DE CREDIT 310 6 565 7267
OPERATIONS AVEC LA CLIENTELE LA CLIENTELE 348
DETTES REPRESENTEES PAR UN TITRE 350
AUTRES PASSIFS 360 593 599
COMPTES DE REGULARISATION 370 169 156
COMPTES DE NEGOCIATION ET DE REGLEMENT 375
PROVISIONS POUR RISQUES ET CHARGES 380 8 8
DETTES SUBORDONNEES 430
FONDS POUR RISQUES BANCAIRES GENERAUX 420 375 375
CAPITAUX PROPRES HORS FRBG 435 10 524 10 564
CAPITAL SOUSCRIT 440 629 662
PRIMES D'EMISSION 450
RESERVES 460 7078 7 038
ECARTS DE REEVALUATION 470
PROVISIONS REGLEMENTEES ET SUBVENTIONS D'INVESTISSEMENT | 475 2773 2822
REPORT A NOUVEAU (+/-) 480
RESULTAT DE L'EXERCICE 490 44 42
TOTAL DU PASSIF L99 18 234 18 969




BILAN au 31 décembre 2020
EN MILLIERS D'EUROS

Coopérative Immobiliére des lles Saint-Pierre et Miquelon

HORS-BILAN EXER(1:ICE N EXERCZICE N-1
ENGAGEMENTS DONNES
ENGAGEMENTS DE FINANCEMENT 484 1210
ENGAGEMENTS DE GARANTIE
ENGAGEMENTS SUR TITRES
ENGAGEMENTS RECUS
ENGAGEMENTS DE FINANCEMENT
ENGAGEMENTS DE GARANTIE 386 210
ENGAGEMENTS SUR TITRES
COMPTE DE RESULTAT au 31 décembre 2020
EN MILLIERS D'EUROS
Coopérative Inmobiliére des lles Saint-Pierre et Miquelon
EXERCICE N EXERCICE N-1
1 2

+ Intéréts et produits assimilés 480 513
- Intéréts et charges assimilées 161 175
+ Produits sur opérations de crédit-bail et assimilées
- Charges sur opérations de crédit-bail et assimilées 6 6
+ Produits sur opérations de location simple
- Charges sur opérations de location simple
+ Revenus des titres a revenu variable
+ Commissions (produits)
- Commissions (charges)
+/- Gains ou pertes sur opérations des portefeuilles de négociation
+- Gains ou pertes sur opérations des portefeuilles de placement et

assimilés
+ Autres produits d'exploitation bancaire 191 216
- Autres charges d'exploitation bancaire 50 57

PRODUIT NET BANCAIRE 454 491
- Charges générales d'exploitation 270 299
- Frais de personnel 199 232
- Autres frais administratifs 71 67
i Dotations aux amortissements et aux provisions sur 70 71

immobilisations incorporelles et corporelles

RESULTAT BRUT D'EXPLOITATION 114 121
+/- Colt du risque 1 -69

RESULTAT D'EXPLOITATION 115 52
+/- Gains ou pertes sur actifs immobilisés

RESULTAT COURANT AVANT IMPOT 115 52
+/- Résultat exceptionnel -60
- Impot sur les bénéfices 11 10
+/- Dotations/reprises de FRBG et provisions réglementées

RESULTAT NET 44 42
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1 Principes et méthodes comptables

1.1

1.2

1.3

Méthodes d'évaluation et de présentation appliquées

Les comptes individuels annuels de la Coopérative Immobiliere des lles Saint-Pierre et Miquelon sont établis et
présentés conformément aux reglements de I'Autorité des normes comptables (ANC). Par application du réglement n°
91-01 du Comité de la réglementation bancaire et financiere (CRBF), la présentation des états financiers est conforme
aux dispositions des reglements n° 2000-03 et n° 2005-04 du Comité de la réglementation comptable relatifs aux
documents de synthese individuels.

Changements de méthodes comptables

Aucun changement de méthodes comptables n'a affecté les comptes de I'exercice 2020.

Principes comptables et méthodes d'évaluation

Les comptes de I'exercice sont présentés sous une forme identique a celle de I'exercice précédent. Les conventions
comptables générales ont été appliquées dans le respect du principe de prudence, conformément aux hypothéses de
base :

- continuité de I'exploitation ;

- permanence des méthodes comptables d'un exercice a l'autre ;

- indépendance des exercices ;

- et conformément aux régles générales d'établissement et de présentation des comptes annuels.

La méthode retenue pour I'évaluation des éléments inscrits en comptabilité est la méthode du colt historique et tous
les postes du bilan sont présentés, le cas échéant, nets d'amortissements, de provisions et de corrections de valeur.
Les principales méthodes utilisées sont les suivantes :

1.3.1 Opérations en devises

La CISPM n’effectue pas d’opérations en devises

1.3.2 Opérations avec les établissements de crédit et la clientéle

Les créances sur les établissements de crédit recouvrent I'ensemble des créances détenues au titre d'opérations
bancaires a I'exception de celles matérialisées par un titre. Elles sont ventilées entre créances a vue et créances a terme.
Les créances sur les établissements de crédit sont inscrites au bilan a leur valeur nominale ou a leur co(t d'acquisition
pour les rachats de créances, augmentés des intéréts courus non échus et nets des dépréciations constituées au titre
du risque de crédit.

Les créances sur la clientele comprennent les concours distribués aux agents économiques autres que les établissements
de crédit. Les crédits a la clientéle émis sont inscrits au bilan a leur valeur nominale.

Les dettes envers les établissements de crédit sont présentées selon leur durée initiale (a vue ou a terme). Les intéréts
courus sont enregistrés en dettes rattachées.

Les garanties recues sont enregistrées en comptabilité en hors bilan. Elles font I'objet de réévaluations périodiques. La
valeur comptable de I'ensemble des garanties prises sur un méme crédit est limitée a I'encours de ce crédit.

Créances douteuses

Les créances douteuses sont constituées de I'ensemble des encours échus et non échus, garantis ou non, dus par les
débiteurs dont un concours au moins présente un risque de crédit avéré, identifié de maniére individuelle. Un risque
est avéré des lors qu'il est probable que I'établissement ne percevra pas tout ou partie des sommes dues au titre des
engagements souscrits par la contrepartie, nonobstant I'existence de garantie ou de caution.

L'identification en encours douteux est effectuée conformément aux dispositions du réglement n° 2002-03 du Comité
de la réglementation comptable relatif au traitement comptable du risque de crédit, modifié par le réglement CRC n°
2005-03 du 25 novembre 2005, notamment en cas de créances impayées depuis plus de six mois en matiere
immobiliere.

Un encours douteux compromis est un encours douteux dont les perspectives de recouvrement sont fortement
dégradées et pour lequel un passage en perte a terme est envisagé. Les créances déchues de leur terme, sont présumées
devoir étre inscrits en douteux compromis. L'existence de garanties couvrant la quasi-totalité des risques et les
conditions d'évolution de la créance douteuse doivent étre prises en considération pour qualifier un encours douteux
de compromis et pour quantifier la dépréciation. Les intéréts courus et ou échus non pergus sur créances douteuses
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sont comptabilisés en produits d'exploitation bancaire et dépréciés a due concurrence.
Plus généralement, les créances douteuses sont réinscrites en encours sains quand les réglements reprennent de fagon
réguliére pour les montants correspondant aux échéances contractuelles, et lorsque la contrepartie ne présente plus
de risque de défaillance.

Dépréciation
Les créances, dont le recouvrement est devenu incertain, donnent lieu a la constitution de dépréciations, inscrites en
déduction de I'actif, destinées a couvrir le risque de perte. Les dépréciations sont calculées créance par créance en
tenant compte de la valeur actuelle des garanties regues. Elles sont déterminées selon une fréquence au moins
trimestrielle et sur la base de I'analyse du risque et des garanties disponibles. Les dépréciations couvrent au minimum
les intéréts non encaissés sur encours douteux.
Les dépréciations pour pertes probables avérées couvrent I'ensemble des pertes prévisionnelles, calculées par
différence entre les capitaux restant dus et les flux prévisionnels actualisés selon le taux effectif. Les flux prévisionnels
sont déterminés selon les catégories de créances sur la base d'historiques de pertes et/ou a dire d'expert puis sont
positionnés dans le temps sur la base d'échéanciers déterminés selon des historiques de recouvrement.
Les créances irrécouvrables sont inscrites en pertes et les dépréciations correspondantes font I'objet d'une reprise.

Titres de placement

Sont considérés comme des titres de placement, les titres qui ne sont inscrits dans aucune autre catégorie. Les titres de
placement sont enregistrés pour leur prix d'acquisition frais exclus. Le cas échéant, pour les titres a revenu fixe, les
intéréts courus sont constatés dans des comptes rattachés en contrepartie du compte de résultat au poste « Intéréts et
produits assimilés ».

Les plus et moins-values de cession réalisées sur les titres de placement, ainsi que les dotations et reprises de
dépréciations sont enregistrées dans la rubrique « Gains ou pertes sur opérations des portefeuilles de placement et
assimilés ».

La CISPM détient des titres de la Société Locale d’Epargne de SPM (groupe CEPAC), et de sa filiale la SASU CISPM Conseil
et Gestion.

Titres d'investissement

La Coopérative Immobiliere des lles Saint-Pierre et Miquelon ne détient pas de titres d'investissement.
Titres de I'activité de portefeuille

La Coopérative Immobiliere des lles Saint-Pierre et Miquelon ne détient pas de titres de portefeuille.
Titres de participation et parts dans les entreprises liées

La Coopérative Immobiliére des lles Saint-Pierre et Miquelon ne détient pas de titres de participations et parts dans des
entreprises liées.

Autres titres détenus a long terme
La Coopérative Immobiliere des lles Saint-Pierre et Miquelon ne détient pas d'autres titres détenus a long terme.
1.3.3 Immobilisations incorporelles et corporelles

Les regles de comptabilisation des immobilisations sont définies par :
le reglement CRC n° 2014-06 relatif la comptabilisation et a I'évaluation des actifs et,
le reglement CRC n® 2002-10 relatif a I'amortissement et a la dépréciation des actifs.

Immobilisations incorporelles

Une immobilisation incorporelle est un actif non monétaire sans substance physique. Les immobilisations incorporelles
sont inscrites pour leur colt d'acquisition qui comprend le prix d'achat et les frais accessoires. Elles sont amorties selon
leur durée probable d'utilisation.

Les logiciels sont amortis sur une durée maximum 5 ans.

Les fonds de commerce ne sont pas amortis mais font I'objet, le cas échéant, de dépréciations.

Les droits au bail sont amortis de maniéere linéaire, sur la durée de vie résiduelle du bail et font I'objet de dépréciations
si nécessaire par rapport a la valeur de marché.

Immobilisations corporelles

Une immobilisation corporelle est un actif physique détenu, soit pour étre utilisé dans la production ou la fourniture de
biens ou de services, soit pour étre loué a des tiers, soit a des fins de gestion interne et dont I'entité attend qu'il soit
utilisé au-dela de I'exercice en cours.
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2,

Les immobilisations corporelles sont inscrites a leur colt d'acquisition, a leur co(t de production ou a leur co(t réévalué.
Le colt des immobilisations libellé en devises est converti en euros au cours du jour de 'opération. Les biens sont
amortis selon la durée de consommation des avantages économiques attendus, soit en général la durée de vie du bien.
Le cas échéant, les immobilisations peuvent faire I'objet d'une dépréciation.

Les immeubles de placement constituent des immobilisations hors exploitation et sont comptabilisés suivant la
méthode des composants.

1.3.4 Provisions

Ce poste recouvre les provisions destinées a couvrir des risques et des charges directement liés ou non liés a des
opérations bancaires au sens de I'article L311-1 du Code monétaire et financier et des opérations connexes définies a
I'article L311-2 de ce méme code, nettement précisées quant a leur objet, et dont le montant ou I'échéance ne peuvent
étre fixés de facon précise. A moins d'étre couverte par un texte spécifique, la constitution de telles provisions est
subordonnée a I'existence d'une obligation envers un tiers a la cl6ture et a I'absence de contrepartie équivalente
attendue de ce tiers, conformément aux dispositions du reglement CRC n° 2000-06.

Il comprend notamment une provision pour engagements sociaux et une provision pour risques de contrepartie.

Engagements sociaux

Les avantages versés au personnel sont comptabilisés en application de la recommandation n° 2003-R-01 du Conseil
national de la comptabilité. Il s'agit des indemnités accordées aux salariés lors de la résiliation de leur contrat de travail
avant le départ en retraite, que ce soit en cas de licenciement ou d'acceptation d'un plan de départ volontaire.

1.3.5 Fonds pour risques bancaires généraux

Ces fonds sont destinés a couvrir les risques inhérents aux activités de I'entité, conformément aux conditions requises
par l'article 3 du réglement n° 90-02 du CRBF et par l'instruction n° 86-05 modifiée de la Commission bancaire.

1.3.6 Intéréts et assimilés - Commissions

Les intéréts et les commissions assimilables par nature a des intéréts sont enregistrés en compte de résultat prorata
temporis.

1.3.7 Revenus des titres

Les dividendes sont comptabilisés dés que leur paiement a été décidé par I'organe compétent. lls sont enregistrés en «
Revenus des titres a revenu variable ».
Les revenus d'obligations ou des titres de créances négociables sont comptabilisés pour la partie courue dans I'exercice.

informations sur le bilan

Sauf information contraire, les notes explicatives sur les postes du bilan sont présentées nettes d'amortissements et de
dépréciations.

2.1 Opérations interbancaires

ACTIF

En milliers d’euros 31/12/2020 | 31/12/2019 |
Comptes ordinaires

Comptes et préts au jour le jour

Valeurs et titres recus en pension au jour le jour
Valeurs nonimputées

Créances a vue 2113 2345
Comptes et préts a terme

Préts subordonnés et participatifs
Valeurs et titres recus en pension a terme
Créances a terme

Créances rattachées

Créances douteuses

dont créances douteuses compromises
TOTAL 2113 2345
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PASSIF

En milliers d’euros

31/12/2020

31/12/2019 |

Comptes ordinaires créditeurs
Comptes et emprunts aujour le jour

Autres sommes dues

Dettes rattachées a vue
Dettes a vue

Comptes et emprunts a terme

Dettes rattachées a terme
Dettes a terme

Valeurs et titres donnés en pension a terme

Valeurs et titres donnés en pension au jour le jour

6529

36

7229

38

TOTAL

6565

7267

2.2 Opérations avec la clientéle

ACTIF

en milliersd'euros

31/12/2020

31/12/2019

Comptes ordinaires débiteurs
Crédits a I'nabitat
Autres crédits a la clientele

Créances douteuses

Créances impayées depuis moins de 6 mois

Dépréciations des créances sur la clientéle

13537

17
8

13985

25
25

TOTAL

13562

14035

PASSIF

en milliersd'euros

31/12/2020

31/12/2019

Dépdts de garantie
Autres sommes dues
Dettes rattachées

Autres comptes et emprunts auprées de la clientele

TOTAL

2.3.1 Immobilisations incorporelles

néant

2.3.2 Immobilisations corporelles

2.3 Immobilisations incorporelles et corporelles

en milliers d'euros

31/12/2019

Augmentation

Diminution

Autres
mouvements

31/12/2020

Terrains

Constructions

Parts de SCI

Autres

Immobilisations corporelles d'exploitation
Immobilisations hors exploitation

186
424

115
725
3393

186
423

117
727
3399

Valeurs brutes

4118

Nl NN

4125

Terrains

Constructions

Parts de SCI

Autres

Immobilisations corporelles d'exploitation
Immobilisations hors exploitation

389

114
502
1061

71

392

115
506
1132

Amortissements et dépréciations

1563

75

1638

TOTAL VALEURS NETTES

2555

2487
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2.4 Autres actifs et autres passifs

31/12/2020 31/12/2019
En milliersd’euros Actif Passif Actif Passif

Comptes de réglement sur opérations sur titres

Primes surinstruments conditionnels achetés et vendus

Dettes sur titres empruntés et autres dettes de titres

Créances et dettes sociales et fiscales

Dépots de garantie versés et regus 27 32
Autres débiteurs divers, autres créditeurs divers 47 7 5 8
Fonds public affectés 559 559
TOTAL 47 593 5 599

2.5 Comptes de régularisation
31/12/2020 31/12/2019
En milliersd’euros Actif Passif Actif Passif

Charges et produits constatés d'avance 9 9

Produits a recevoir/Charges a payer 128 4 126
Valeurs a I'encaissement

Autres 41 30
TOTAL 9 169 13 156

2.6 Provisions
2.6.1 Tableau de variations des provisions
en milliersd'euros 31/12/2019 Dotations Reprises Utilisations 31/12/2020

Provisions pour risques bancaires 8 8
Provisions exceptionnelles

TOTAL 8 8

2.7 Fonds pour risques bancaires généraux

Au cours de I'exercice 2020, la Coopérative Immobiliere des lles Saint-Pierre et Miquelon n'a pas constitué de fonds
pour risques bancaires généraux complémentaires a ceux déja existants de 375 k euros.

2.8 Capitaux propres

Au31/12/2019 | Augmentation | Diminution |Au31/12/2020
Capital 662 0 33 629
Réserve légale 179 0 0 179
Réserve statutaire 5151 40 0 5191
Autres réserves 1708 1 0 1709
Subventions 2822 0 49 2773
Résultat 42 2 0 44
TOTAUX 10564 43 82 10525

2.9 Durée résiduelle des emplois et ressources

Les emplois et ressources a terme définis sont présentés selon la durée restant a courir avec créances et dettes
rattachées.
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Moins de

De 3 mois

Delan

Plus de

3 mois

alan

A5ans

5ans

Indéterminé

Total

Effets publics et valeurs assimilées
Créances sur les établissements de crédit
Opérations avec la clientele

Obligations et autres titres a revenu fixe
Opérations de crédit-bail et de locations
Total des emplois

683

32

3458

175

9207

2050

13552

2266

715

3633

11257

15818

Dettes envers les établissements de crédit
Opérations avec la clientele

Dettes représentées par un titre

Dettes subordonnées

Total des ressources

553

2056

3758

6565

198

553

2 056

3758 0

6 565

3. informations sur le hors bilan et opérations assimilées

3.1 Engagements recus et donnés

3.1.1 Engagements de financement

en milliers d'euros

31/12/2020

31/12/2019

Engagements de financement donnés
Enfaveur des établissements de crédit
Autres ouvertures de crédits confirmés

Autres engagements

Enfaveur de la clienteéle

484

1210

TOTAL DES ENGAGEMENTS DE FINANCEMENT DONNES

484

1210

D'établissements de crédit
De la clientéle

TOTAL DES ENGAGEMENTS DE FINANCEMENT RECUS

3.1.2 Engagements de garantie

en milliers d'euros

31/12/2020

31/12/2019

Autres garanties

Cautions immobilieres

Autres garanties données
D'ordre de la clientele

Engagements de garantie donnés

D'ordre d'établissements de crédit

Cautions administratives et fiscales
Autres cautions et avals donnés

TOTAL DES ENGAGEMENTS DE GARANTIE DONNES

Engagements de garantie recus d'établissements de crédit

D'ordre de la clientéle

386

210

TOTAL DES ENGAGEMENTS DE GARANTIE RECUS

386

210

3.2 Opérations sur instruments financiers a terme

La Coopérative Immobiliere des lles Saint-Pierre et Miquelon n'effectue aucune opération sur instrument

financier a terme.
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4. informations sur le compte de résultat

4.1 Intéréts,

produits et charges assimilés

PRODUITS

2020

2019

Opérations avec la clientele
Produits des opérations de trésorerie

480

513

TOTAL

480

513

CHARGES

Charges sur Opérations de Trésorerie et Op. Interbanc.

161

175

4.2 Revenus des titres a revenu variable

2020

2019

Actions et autres titres a revenu variable Participations et autres titres
détenus a longterme Parts dans les entreprises liées

TOTAL

4.3 Autres p

roduits et charges d'exploitation bancaire

2020

2019

Quote-part d'opérations faites en commun
Refacturations de charges et produits
Activités immobilieres

Prestations de services informatiques
Autres produits accessoires

191

216

Autres charges accessoires

50

57

4.4 Charges

générales d'exploitation

2020

2019

Salaires et traitements

Charges de retraite et assimilées
Autres charges sociales

Intéressement des salariés
Participation des salariés

Impots et taxes liés aux rémunérations

151

48

186

46

Total des frais de personnel

ImpoOts et taxes

Autres charges générales d'exploitation
Charges refacturées

Total des autres charges d'exploitation

199
16
55

232
18
50

TOTAL

270

300

4.5 Résultat

L'effectif moyen du personnel en activité au cours de l'exercice, ventilé par catégories

professionnelles est le suivant :
Cadres 2
Non Cadres 2

exceptionnel

2020 2019
Charges exceptionnelles 62
Produits exceptionnels 2
TOTAL -60 0

4.6 Répartition de I'activité

La Coopérative Immobiliere des lles Saint-Pierre et Miquelon exerce |'essentiel de ses activités dans le secteur du

crédital’

habitat.
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5- autres informations

5.1 Honoraires des commissaires aux comptes

Les honoraires des commissaires aux comptes se sont élevés a 11.810 euros pour I'exercice 2020
5.2 Evénements significatifs

Néant
5.3 Evénements postérieurs a la cléture

La pandémie COVID-19 est considérée comme un événement de I'année 2020.
Les comptes au 31/12/2020 ont été établis sur la base de la continuité de I'activité, sans aucune correction de valeur,

provision ou écriture relative aux conséquences du COVID-19.
Les conséquences du COVID-19 sur les opérations de 2021 ne peuvent pas étre chiffrées a la date de I'arrété des comptes

et étre estimées de maniere fiable.
Cependant, si la pandémie continuait a se développer au cours de I'exercice 2021, des risques significatifs sur I'activité, les

revenus et la trésorerie pourraient se matérialiser.
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Rapport spécial du commissaire aux comptes

sur les conventions réglementées
Assemblée générale d’approbation des comptes - Exercice clos le 31 décembre 2020

Aux Sociétaires de la société CISPM

En notre qualité de commissaire aux comptes de votre société, nous vous présentons notre rapport
sur les conventions réglementées.

Il nous appartient de vous communiquer, sur la base des informations qui nous ont été données, les
caractéristiques et les modalités essentielles des conventions dont nous avons été avisés ou que
nous aurions découvertes a I'occasion de notre mission, sans avoir a nous prononcer sur leur utilité et
leur bien-fondé ni a rechercher I'existence d’autres conventions. Il vous appartient, selon les termes
de l'article R.225-31 du code de commerce, d'apprécier l'intérét qui s'attachait a la conclusion de ces
conventions en vue de leur approbation.

Par ailleurs, il nous appartient, le cas échéant, de vous communiquer les informations prévues a
larticle R.225-31 du code de commerce relatives a I'exécution, au cours de I'exercice écoulé, des
conventions déja approuvées par 'assemblée générale.

Nous avons mis en ceuvre les diligences que nous avons estimé nécessaires au regard de la doctrine
professionnelle de la Compagnie nationale des commissaires aux comptes relative a cette mission.
Ces diligences ont consisté a vérifier la concordance des informations qui nous ont été données avec
les documents de base dont elles sont issues.

Conventions soumises a I’approbation de 'assemblée générale

e Convention de mise a disposition de personnel a la SASU CISPM Conseil & Gestion

Date d'autorisation par le Conseil d’Administration : 26/04/2021

Personnes concernées : La Coopérative Immobiliere des lles Saint-Pierre et Miquelon,
associée unique et Président de la SASU CISPM C&G.

Nature et objet : Convention de mise a disposition de personnel et de matériel de La
Coopérative Immobiliére des lles Saint-Pierre et Miquelon au profit de la SASU CISPM C&G.

Modalités : Votre société a mis a disposition de la SASU CISPM Conseil & Gestion des
salariés pour les temps correspondant a la charge de travail sur l'activité de gestion
immobiliere. A ce titre, votre société refacturera a la SASU les salaires et charges sociales y
afférentes pour le temps de travail effectué.

Effet : Au titre de cette convention, la Coopérative Immobiliere des lles Saint-Pierre et
Miquelon a comptabilisé un produit de 39 000 € au 31 décembre 2020.
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Conventions déja approuvées par I'assemblée générale

Nous vous informons qu’il ne nous a été donné avis d’aucune convention déja approuvée par
'assemblée générale dont I'exécution se serait poursuivie au cours de I'exercice écoulé.

Fait a Paris, le 03 mai 2021

Pour Baker Tilly SOFIDEEC
Membre de la CRCC de Paris

Younés BOUJJAT
Expert-comptable,

Commissaire aux comptes, Associé,
Membre de la CRCC de Paris.
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CISPM Rapport sur le gouvernement d’entreprise Exercice 2020

RAPPORT SUR LE GOUVERNEMENT
D’ENTREPRISE
(Ordonnance n°2017-1162)

(i) La CISPM étant une coopérative sous le modéle 1 homme = 1 voix, aucun actionnaire
(coopérateur) ou mandataire social ne dispose des droits de vote supérieur a 10%

(ii) Le mandat d’administrateur est réalisé a titre gracieux, aucun jeton de présence n’est distribué

(iii) Sur I'exercice 2020 aucune dérogation n’a été accordée aux administrateurs, ni au Président du
Conseil d’Administration

(iv) L'exercice 2020 a été marqué par une évolution statutaire de la CISPM (Assemblée générale 4
septembre 2021) avec modification de [Iinstance de gouvernance: le Conselil
d’Administration passe de 8 membres (dont 3 sieges de droits) a 5 membres élus parmi
I’Assemblée Générale des Coopérateurs.

(v) Liste des mandats et fonctions exercés par les administrateurs :

o Monsieur Thierry HAMEL — Président du Conseil d’Administration de la CISPM - Directeur
Général de la CISPM

o Monsieur Jean-Louis DISNARD — Néant
o Madame CUZA Barbara - Néant
o Madame Marie-Claire DETCHEVERRY — Néant

o Madame Annick GIRARDIN, Ministre des outre-mers
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CISPM Rapport sur le gouvernement d’entreprise

Tableau 1 : Tableau d’activité sur les 7 derniers exercices

Situation financiére en fin d'exercice

2018

Exercice 2020

2019

Capital social 794 202 719 588 698 919 697 011 669 990 662 114 629 248
Nombre d'actions émises 52947 47973 46 595 46 467 44 666 44 141 41950
Valeur nominale de I'action 15 15 15 15 15 15 15
Résultat global des opérations effectives
Produit Net Bancaire 506 560 546 313 512352 484 850 459 350 491 043 453 348
Résultat d'exploitation 180 965 134 482 123 346 103 601 64 539 120 006 113 029
Résultat net 174 809 119129 299171 23483 29571 41525 43 599
Résultat des opérations réduit a une seule action
Résultat d'exploitation 3,42 2,80 2,65 2,23 1,44 2,72 2,69
Résultat net 3,30 2,48 6,42 0,51 0,66 0,94 1,04
Personnel
Nombre de salariés 3,3 3,6 3,6 3,6 3,4 3,4 2,5
Masse salariale 136 297 160 558 162 259 195 765 191 401 184 534 151 239
Montants versés au titre des avantages sociaux 66 206 69 768 74 181 41 400 45301 46 297 47 467
Fonds propres de base pour la solvabilité
Capital 794 720 699 697 670 662 629
Réserves 6392 6566 6 686 6985 7 008 7038 7079
FRBG 375 375 375 375 375 375 375
Instruments CET1 d'entités du secteur financier -6
Total 7561 7 661 7760 8050 8053 8075 8084
Exposition aux risques 7542 7999 9110 9323 11509
Ratio de solvabilité 87,09% 99,69% | 102,89% | 100,65% 88,41% 86,61% 70,24%
Ratio de liquidité 882,14% | 6866,93% | 8896,05% | 495,36% | 3243,37% | 19998,47% | 1739,22%
Division des risques 1940 2014 2013 2019 2021
218 242 354 308 299
2,8% 3,0% 4,4% 3,8% 3,7%
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