COMMUNE DE ROCHEFORT

Rapport du Conseil communal au Conseil général

relatif a la réévaluation des patrimoines administratif et financier

Monsieur le Président,
Madame et Messieurs les conseillers généraux,

1. INTRODUCTION

La réévaluation des actifs et des passifs du bilan de la Commune découle des dispositions
de la Loi sur les finances de I'Etat et des communes (LFIinEC), du 24 juin 2015, et de son
réglement général d’exécution (RLFInEC), du 20 aodt 2015.

La législation prévoit la réévaluation de 'ensemble des postes du bilan selon le principe de
« I'image fidele » (art. 55 et 56 LFinEC et art. 61 et 62 RLFInEC).

Le présent rapport a pour objectif de présenter a votre Autorité les enjeux et résultats du
retraitement comptable des biens immobiliers du patrimoine administratif (ci-aprés PA) et
financier (ci-apres PF).

Le Conseil communal a associé la Commission financiére a ses réflexions. Cette derniére a
préavisé favorablement les options proposées par I'exécutif dans sa séance du 22 février
dernier.

Le patrimoine concerné par cette réévaluation se décline comme suit :

Les batiments communaux (PA)

. Les batiments communaux (PF)

Les foréts, champs et paturages (PF)

Les participations, actions, parts sociales et titres (PF)

£ @ N

La réévaluation menée impactera le bilan des comptes 2017 de la commune de Rochefort.
Elle devra bien entendu étre validée par notre organe de révision.

En effet, il est utile de relever que le retraitement opéré n’aura pas d’'impact sur le compte de
résultat.
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2. PRINCIPE

Le retraitement d’un bilan consiste a augmenter ou diminuer la valeur comptable des actifs et
des passifs pour les remettre a leur valeur réelle. En résulte une modification des fonds
propres du bilan dont la différence est communément appelée « réserve latente » en ce sens
qu’elle était préalablement invisible lors de la lecture du bilan.

Si plusieurs méthodes d’évaluation de la valeur des actifs existent, il est souvent difficile de
la déterminer avant une éventuelle réalisation (vente). Ce paramétre est d’autant plus
vérifiable pour le patrimoine administratif, ce dernier ne répondant & aucune référence de
marché.

La problématique est différente pour le patrimoine financier qui est en théorie réalisable a sa
valeur vénale.

3. METHODES DE REEVALUATION

Les méthodes de réévaluation différent en fonction des actifs concernés. Nous les résumons
ci-aprés.

a) Batiment du patrimoine administratif (PA)

Pour memoire, le patrimoine administratif se compose de I'ensemble des biens
immobiliers et mobiliers dont la Commune se sert pour effectuer les taches
découlant de ses attributions. Par essence, puisque découlant d’'une loi, ces biens
constituant le Domaine public et le patrimoine administratif sont inaliénables et n’ont
qu’une valeur d’usage.

L'article 46, alinéa 6 RLFInEC prévoit que les immeubles du patrimoine administratif
sont évalués en fonction de leur valeur d’assurance incendie multipliée par un
coefficient de 70%.

L'impact de cette réévaluation pour notre Commune est abordé sous le point No 4
du présent rapport.

b) Batiment du patrimoine financier (PF)

A linverse du patrimoine administratif, le patrimoine financier est constitué de
'ensemble des biens immobiliers et mobiliers dont la Commune a la libre
disposition. Cela signifie que celle-ci peut les utiliser (rendement ou produit de
vente) en vue de couvrir les charges financiéres de la collectivité, voire dans
certains cas de les affecter au patrimoine administratif.
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Les actifs du patrimoine financier sont portés au bilan lorsqu'ils induisent une utilité
future et que leur valeur peut étre établie de maniére fiable. S'ils sont initialement
inscrits a leur valeur d’acquisition ou de fabrication, ils sont ensuite réévalués a leur
valeur vénale (au minimum tous les 5 ans et chaque année pour les participations).

Les immeubles du patrimoine financier sont évalués selon la méthode de la valeur
de rendement qui consiste a capitaliser les états locatifs sur la base d’'un taux de
capitalisation qui prend en compte I'état du batiment.

L'impact de cette réévaluation pour notre Commune est abordé sous le point No 4
du présent rapport. Celui-ci a été chiffré avec I'aide d’'un expert immobilier.

c) Foréts, champs et paturages

La difficulté pour évaluer ces biens est réelle, les valeurs du bilan au 31.12.2016
étant plutét indicatives.

Ainsi, aprés un inventaire détaillé, le Conseil communal a pris d’'une maniére
générale loption d'appliquer les recommandations du Département du
développement territorial et de I'environnement.

L'impact de cette réévaluation pour notre Commune est abordé sous le point No 4
du présent rapport.

d) Participations, actions, parts sociales et titres

En régle générale, les participations, actions, parts sociales et titres sont évalués a
la valeur boursiére.

Dans notre cas, nos titres n'ayant pas de cours, ils sont valorisés a la part de notre
Commune aux fonds propres figurant au dernier bilan bouclé de I'entité concernée.

L'impact de cette réévaluation — qui doit avoir lieu chaque année — pour notre
Commune est abordé sous le point No 4 du présent rapport.
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4. RESULTAT DE LA REEVALUATION COMPTABLE

Béatiments du patrimoine administratif
Annexes Nos 1 et 2

La réévaluation comptable conclut a un montant global de quelque 8,02 mios.

Elle générera des amortissements supplémentaires de I'ordre de CHF 200'000.—
annuellement sur 40 ans. Sur ce point, la législation prévoit un socle incompressible de 50%
du total de la réévaluation, soit 4,01 mios, devant étre obligatoirement attribué a une réserve
destinée a neutraliser les nouveaux amortissements pendant 20 ans.

Or, il apparait qu’au terme des vingt ans durant lesquelles la réserve aura été sollicitée et
épuisée, la méme charge d’amortissement viendra impacter le compte de fonctionnement
pour vingt ans encore.

Au vu de ce paramétre, il nous est apparu raisonnable de nous questionner sur 'opportunité
d’augmenter ['attribution a cette réserve (par exemple via une augmentation du pourcentage
a 75%, soit pour 30 ans) ou encore d’affecter tout ou partie du résultat de futurs
retraitements (tous les cing ans) a la couverture des charges damortissements
supplémentaires.

Cas écheant, le montant disponible (2 mios) pour alimenter la réserve de politique
conjoncturelle et autres fonds autorisés s’en trouveraient diminués d’autant, ce qui ne parait
pas constituer un probléme insurmontable compte tenu du résultat des autres réévaluations
meneées.

En concertation et en accord avec la Commission financiére, cette variante (30 ans) a été
retenue, la question de I'affectation des futurs retraitements demeurant ouverte.

Béatiments du patrimoine financier
Annexe No 3

La réévaluation du patrimoine financier, des batiments en particulier, doit étre établie au plus
pres de la réalité et avec prudence. Le Conseil communal a dés lors mandaté un courtier
immobilier en vue de mener cette tache spécifique.

Le retraitement du bilan pour le patrimoine financier laisse apparaitre un bénéfice de
réévaluation de 0,6 mio. La moitié de celui-ci est affecté a une réserve de fluctuations de
valeur du patrimoine financier. La Commune sera ainsi préservée d'une éventuelle mauvaise
surprise lors de prochaines réévaluations. Il faut en effet savoir qu’une dépréciation d’un actif
du patrimoine financier vient impacter directement le compte de résultat.

Le solde du retraitement, de 0,3 mio sera quant a Iui étre porté a la réserve de politique
conjoncturelle.
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S’agissant du vétuste immeuble de la Cernia, par prudence, le Conseil communal propose
de le réévaluer de fagon quelque peu particuliére.

En effet, I'expert immobilier a établi une valeur intrinséque d’environ 0,7 mio en tenant
compte du volume de I'immeuble (dont 80% est non habitable) mais surtout du terrain
(88ha), principalement des foréts et des paturages. S’agissant du rendement du bien, il est
constitué de la location de la loge (CHF 2'400.—) et du fermage de [Iagriculteur
(CHF 2'000.—).

Dés lors, I'exécutif propose une valeur calculée comme suit :

Valeur intrinséque calculée par I'expert CHF 690'000.—
Foréts (de qualité), 800'000 m?, a 60 centimes par m? CHF 480'000.—
Champs, paturages, 80'000 m?, a CHF 2.00 par m? CHF 160'000.—
Valeur estimée du batiment CHF  50'000.—

Bien entendu, les valeurs des champs, paturages et foréts font ci-aprés I'objet d’une
estimation aux prix moyens préconisés par I'Etat.

Foréts communales, champs et paturages / Patrimoine financier
Annexe No 4

Le Service de la faune, des foréts et de la nature (SFFN) préconise une valeur vénale
moyenne des foréts a 36 centimes par m?.

Au bilan de la Commune, au 31 décembre 2016, les foréts communales présentent une
valeur de 0,44 mio. La surface forestiere totale est évaluée a 378ha.

Le retraitement opéré conclut a un produit de réévaluation de 0,92 mio, dont la moitié
affectée a la réserve de fluctuations de valeur du patrimoine financier.

La surface totale des champs et paturages appartenant a notre Commune est quant a elle
évaluée a environ 120'000 m2. Au bilan, cette position fait état de CHF 136'300.—.

Le prix au m? retenu pour établir la valeur vénale a été arrété & CHF 1.15. Celui-ci conclut
ainsi a une opération de retraitement quasiment neutre.
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Participations, actions, parts sociales et titres

Celles-ci sont inscrites au bilan communal pour CHF 136'500.—. Elles se décomposent
comme suit :

SEVT SA CHF 129'000.—
Vadec SA CHF 2'000.—
Groupe ESA  CHF 5'500.—

Au vu des montants en jeu (presque symboliques pour le Groupe E et Vadec), seules nos
actions de la SEVT SA ont fait I'objet d’une évaluation/vérification.

Celle-ci conclue a une revalorisation de nos 129 actions a CHF 1'131.70, correspondant a la
valeur de fonds propres par action. Soit une plus-value d’environ CHF 17'000.—.

A linstar des autres éléments du patrimoine financier, la moitié de celle-ci sera attribuée a la
réserve de fluctuations de valeur.
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Les deux variantes envisagées par le Conseil communal différent uniquement au niveau de
I'affectation du résultat du retraitement du patrimoine administratif, & savoir I'attribution a la
réserve destinée a neutraliser les amortissements supplémentaires générés par la
réevaluation calculée sur une durée de 30 ans (variante No 1, retenue) ou, pour information,

20 ans (variante No 2).

Variante No 1

Réserve Attribution a réserve de
amortissements politique conjoncturelle
Résultat du ou fluctuations de et/ou autres fonds
retraitement valeur autorisés
Batiments PA 8'026'000 6'019'500 2'006'500
Batiments PF 597'600 298'800 298'800
Foréts, champs et paturages PF 922'500 461'250 461'250
Participations PF 16'990 8'495 8'495
Totaux 9'563'090 6'788'045 2'775'045
Variante No 2
Réserve Attribution a réserve de
amortissements politique conjoncturelle
Résultat du ou fluctuations de et/ou autres fonds
retraitement valeur autorisés
Batiments PA 8'026'000 4'013'000 4'013'000
Batiments PF 597'600 298'800 298'800
Foréts, champs et paturages PF 922'500 461'250 461'250
Participations PF 16'990 8'495 8'495
Totaux 9'563'090 4'781'545 4'781'545
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6. CONSIDERATIONS DU CONSEIL COMMUNAL

Le retraitement du bilan est un exercice particulier exigé par la nouvelle législation en
matiére de finances et comptabilité de I'Etat et des communes.

S’il est vrai qu'au jeu des « défunts » amortissements supplémentaires (proscrits par la
nouvelle loi) les bilans des collectivités publiques ont tendance a faire la part belle aux
réserves latentes, le résultat de la présente réévaluation doit étre relativisé.

En effet, le retraitement opéré, notamment celui du patrimoine administratif correspond a des
valeurs difficilement réalisables. Qui voudrait en effet débourser CHF 1.5 millions pour
acquérir le Temple de Rochefort ?

De ce fait, il faut garder a I'esprit que le produit de la réévaluation opérée ne constitue qu’'un
bénéfice comptable. Il ne servira qu'a rendre le bilan des collectivités publics plus
« attractifs ».

Il aura également vertu de « lisser » - certes sous conditions - les résultats des comptes lors
de périodes austéres via le prélévement a I'importante réserve de politique conjoncturelle

constituée.

Une politique financiére raisonnable dans [I'utilisation de cet outii demeure toutefois de
rigueur.

7. CONCLUSION

L’executif propose au législatif de prendre connaissance des éléments constituant le présent
rapport.

Aprés quoi, les mesures liées au retraitement du bilan seront intégrées au bouclement 2017.
Celles-ci feront I'objet d’un contréle de notre organe de révision afin d’en vérifier la légalité et
le respect des regles comptables.

Dans cette attente, en demeurant & votre entiére disposition pour tout complément

d’information, nous vous prions de croire, Monsieur le président, Madame et Messieurs les
conseillers généraux, a I'assurance de notre considération distinguée.

Rochefort, le 8 mars 2018

AU NOM DU CONSEIL COMMUNAL
Le secrétaire, La présidente,

F. Beutler C. Bavaud

Annexes : mentionnées.
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