CONVENTION
GARANTIE D'EMPRUNT

PROMESSE D'AFFECTATION HYPOTHECAIRE

Se o%e o%
DX T

Entre les soussignés :

La S.A, ’H.L.M. DOMOFRANCE, Société Anonyme d’H.L.M. au capital de 25.805.481,34€,
RCS Bordeaux n°® 458 204 963 ayant son siége social 110, Avenue de la Jallére 33042 BORDEAUX
cedex, représentée par M. Frangois CORNUZ, son Directeur Général, agissant en vertu d'une
délibération du Conseil d'Administration en date du 19 septembre 2012

dénommeée, ci-aprés, -
et

BORDEAUX METROPOLE, ayant son siége Esplanade Charles de Gaulle, 33076
BORDEAUX CEDEX, représentée par M. Alain JUPPE, son Président agissant en vertu d'une
délibération n° du Conseil de Bordeaux Métropole en date du

Dénommé, ci-aprés par Bordeaux Métropole.

ARTICLE 1 - OBJET DE LA CONVENTION

La présente Convention a pour objet de fixer les conditions de l'engagement de DOMOFRANCE
d'accorder une promesse d'affectation hypothécaire sur 42 logements de ’opération « Haut Castel »
a TALENCE pour garantir les droits de Bordeaux Métropole qui, accepte de garantir, 4 hauteur de
100 %, le paicment des intéréts et le remboursement du capital du prét P.S.L.A, de 4.202.032 € que
DOMOFRANCE a décidé de contracter auprés de la CAISSE D’EPARGNE AQUITAINE

POITOU-CHARENTES pour financer cette opération.

ARTICLE 2 - MODALITES DE LA GARANTIE

DOMOFRANCE s’engage & respecter les dispositions contenues dans la fiche n° 3 du Réglement
d'Intervention en faveur du logement social, adopté par délibération n® 2014/0110 du 14/2/2014
dont un exemplaire est joint a la présente convention,

De plus, et dés qu'elle sera en sa possession, DOMOFRANCE fournira 4 Bordeaux Métropole le
contrat de prét P.S.L.A. et les tableaux d'amortissement.
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ARTICLE 3 - DUREE DE LA GARANTIE

La garantie de Bordeaux Métropole sera limitée 4 la durée du prét, soit trois ans.

ARTICLE 4 - PROMESSE D'AFFECTATION HYPOTHECAIRE

La valeur du gage offert par la promesse d'affectation hypothécaire s'éléve 4 5.427.656 € HT.

Pour justifier de cette valeur, DOMOFRANCE sera tenue de présenter le titre de propriété de
I'opération « Haut Castel » et de faire parvenir un certificat de situation hypothécaire, ayant moins
de deux mois de date, a Bordeaux Métropole.

En régle générale, DOMOFRANCE s'engage a ne consentir aucune hypothéque sur les batiments
de I'opération « Haut Castel » sans 'accord préalable de Bordeaux Métropole.

Le non-respect de ces obligations entrainera la mise en jeu de la garantie prévue a l'article 6.

ARTICLE 5 - LEVEE DES OPTIONS D'ACHAT

DOMOFRANCE tiendra a disposition de Bordeaux Métropole un état annuel des levées d'option
d'achat.

Apres chaque levée d'option d'achat, entrainant la cession de logements, DOMOFRANCE, ou son
notaire, sera tenue de rembourser a la CAISSE D’EPARGNE AQUITAINE POITOU-
CHARENTES, la quote-part proportionnelle du capital restant dd, si celle-ci n’est pas transférée a
lacquéreur du logement. Bordeaux Métropole sera tenue informé de la vente du logement et du
remboursement.

A noter que DOMOFRANCE devra adresser un état chiffré de la valeur restante du gage offert. En
cas d'insuffisance de cette valeur par rapport a la valeur du prét non encore remboursée, Bordeaux
Métropole sera en droit d'exiger de nouvelles siretés.

ARTICLE 6 - MISE EN JEU DE LA GARANTIE

DOMOFRANCE devra informer Bordeaux Meétropole de tout événement de nature &
compromettre le remboursement du prét P.S.L.A. garanti, en particulier en faisant connaitre, au
moins deux mois a l'avance, les difficultés susceptibles d'entrainer une impossibilité de faire face a

tout ou partie des échéances.

Aussi, et si elle 'estime nécessaire pour la garantie de ses droits ou en cas de non-respect des
obligations de l'article 4, Bordeaux Métropole est habilité a prendre, 4 tous moments, une
inscription d'hypothéque conventionnelle de 1% rang et sans concurrence sur les immeubles non
encore vendus et dont la valeur libre d'hypothéque présente une garantie suffisante,

En cas d'insuffisance de valeur des siretés offertes par DOMOFRANCE, Bordeaux Métropole sera
en droit d'exiger de nouvelles siretés pouvant porter sur d'autres immeubles, propriété de

DOMOFRANCE, libres de toute hypothéque,
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En cas de mise en jeu de la garantie, les sommes versées par Bordeaux Métropole constitueront des
avances remboursables qui porteront intéréts au taux légal en vigueur jusqu'a leur complet
remboursement.

A noter que Bordeaux Métropole ne pourra pas prendre d'hypothéque sur le ou les logements
vendus pour lesquels les quotes-parts d'emprunt ont été remboursées ou transférées.

ARTICLE 7 — INFORMATION FINANCIERE

DOMOFRANCE adressera a Bordeaux Métropole un exemplaire certifié conforme du bilan et du
compte d'exploitation dans les 3 mois qui suivront la fin de chaque exercice comptable.

De plus, Bordeaux Métropole se réserve le droit de procéder, ou de faire procéder par un Cabinet
diment mandaté, a la vérification annuelle des comptes de DOMOFRANCE. De ce fait,
DOMOFRANCE devra mettre a disposition des agents chargés de cette vérification tous les
documents comptables nécessaires a I'accomplissement de leur mission.

ARTICLE 8 —- DUREE DE LA CONVENTION

La présente convention est conclue pour une durée égale a celle de la garantie, soit trois ans.

ARTICLE 9 - LITIGES

Les litiges pouvant naitre de 'exécution de la présente convention seront portés devant le Tribunal
Administratif de Bordeaux.

Fait a BORDEAUX, le

DOMOFRANCE BORDEAUX METROPOLE

Francois CORNUZ

————Directeur G

Domolrance]
GROUPE AUANCE TIRATOINES '""‘ . M,t'
S.A. d'HLM
110, avenue de la Jallére
33042 BORDEAUX CEDEX
% 0556 437575
R.C.S. Bx B 458 204 963




ANNEXE A LA DEMANDE DE GARANTIE D’ EMPRUNT

Programme financé : TALENCE « Haut Castel »

Organisme Préteur : CAISSE D’EPARGNE AQUITAINE POITOU-CHARENTES

Montant de I'Emprunt P.S.L.A : 4.202.032 €

BIENS AFFECTES EN GARANTIE

A la garantie du financement PSLA a contracter auprés de la CAISSE D’EPARGNE
AQUITAINE POITOU-CHARENTES, avec la garantie de BORDEAUX METROPOLE a
hauteur de 4.202.032 €, la SOCIETE DOMOFRANCE, s’engage envers BORDEAUX
METROPOLE a affecter hypothécairement, a premiére demande de BORDEAUX
METROPOLE si celle-ci I’estime nécessaire a la garantie de ses droits, les immeubles (ou
terrains) lui appartenant, libres d’hypothéques, dont la désignation et la valeur figurent ci-
dessous :

Biens donnés en garantie : 42 logements collectifs, lots 1-2-3-4-5-101-102-103-104-105-106-
107-201-202-203-204-205-206-207-301-302-303-304-305-306-307-401-402-403-404-405-
406-407-501-502-503-504-505-506-507-601-602

Valeur Prix de Vente des logements : 5.427.656 € HT

Références cadastrales ;: avenue de la Mission Haut Brion - TALENCE
Section Al n®466 - 353 - 464 - 169 - 468 - 470 partie.

05 SEP. 2016

S.A. d'HLM
110, avenue de la Jallére
33042 BORDEAUX CEDEX

& 0556437575
R.C.S. Bx B 458 204 963



REGLEMENT D'INTERVENTION EN FAVEUR DE L'HABITAT

FICHE N3 : LES GARANTIES D'EMPRUNTS

Délibération n*2014/0110

1. CONTEXTE ET ENJEUX

Proposer des logements abordables et adaptés aux besolns ast un enjeu forl pour la Communauté Urpaine
de Bordeaux. Cela étani, ta production de logements focatifs sociaux serait un axercice difficile paur fes
opérateurs sans le soutien des collectivités publigues, en pramler lleu de la Cub, qui apporte, sur son
territoire, das aldes directes a la pinrre el s5s garanties d'amprunt.

L'emprunt constitue en effet la mode de financement principal des Investissements locatifs sociaux. O, la
garantie d'smprunt est la condition gine qua non de lobtention des préts Calsse des Dépbis ot
Consignations, Ce mods d'intervention représente ainsl tn des soutiens essentiels & la politique
communautaire de I'habitat, d'autant qua la Cub est la principale entité publique & octroyer des garanties
d'emprunt sur son territoire. La solvabilité de la Cub permet a l'emprunteur d'obtenir le préi et de bénéficier
d'un abaissement de la prime de risque, donc du colt du crédil et de se soustraire & une garantie plus
colteuse auprés d'un organisme spécialisé. Le niveau de Pancours de la dette garantie, qui s'éléve & la fin
do lexercice 2013 a plus de 2 miliards d'€ témolgne bien de I'snjsu que représente cet engagement

cormmunautaire pour la logement social.

2. OBJECTIFS

Faciliter accés aux préts et les conditions de crédit pour les opsératears

3, PERIMETRE D'INTERVENTION .

Le tetritolre de la Communauté Urbaine de Bordsaux

4, OPERATIONS ELIGIBLES |

Sont considdrées comme éligibles 4 la garantle communautaire los opérationz desfinées au logemant
soclal : acquisition de terrain, acguisition d'irameublas, acquisition-amélioration, démolition - reconstruction,
construction, réhabllitation, location-accasslon.

La Communauté Urbalne de Bordeaux octrole sa garantle pour
—Les opérations de logemenls sociaux conslruits, acquis ou améliords sur son territoire au sens de [article
L.302-5 du C.C.H et financées conformément a l'article 1..301-2 duCC.H,

—Les opérations financées en PSLA.

Sont exclues de la garantie :

~Les opérations ne relevant pas du logement soclal au sens de ['article 1..302-5 du C.C.H,

—La résidentialisation isolée,

—Les locaux commerciaux et professionnels attachés aux opédrations,

~Les opérations réallsées sur des lemains dont I'Etat est propriélaire, & l'exception de celles dont les
organismes ou soclétés pourront justifier d'une Autofisation d'Occupalion Temporalre du domaine public

(AOT) sur les terrains de l'opération.




6. BENEFICIAIRES

La Communauté Urbaine de Bordeaux octroie sa garantie d'emprunt:

~& 100 % aux OPH, ESH, SEM, SA coopératives de production d’'HLM, SA coopératives dintérét collectf,
lorsqu'elle est seule garante,

—-en complémant d'une ou plusleurs collectivités locales ou élablissements lorsquil ¥ a plusieurs

garants,
- 60 % aux organlsmes assoclalifs et fondations, bénéficlant de Fagrément « maltrise d'ouvrage » prévu

par les articles L365-1 et suivanls du CCH,

8. CONDITIONS D'ATTRIBUTION

Paur bénéficler de la garantie communautalre, les bailleurs sociaux davront 8tre propriétaires du terrain
d'assiette des opérations.

Dans 'hypathése d'un ball emphiytdotiqus, |2 garantle du ballleur sera recherchéa.

7. PIECES EXIGEE3 POUR L'INSTRUCTION DU DOSSIER

1.Pour les opérations da constiuction, réhabilitation, acguisition-améloration
-la note de présentation de 'opération

—la plan de situation de Fopération

~I' dquilibre financler de l'opération

~|o plan de financement et prix de revient de {'opération

~la conventlon de garantie d'emprunt en cing exemplalres et son annexa mentionnant les références
exactos de limmauble affectd en garantie

~|a délibération du conssll d'Administration autorisant {'opération et le racours & l'emprunt

—|a copie du titre da propriété du bien chlet de la garantie ou altestation notariéa

—la copla du (des) titre (8) de propriété du (des) bien (s)donng (s) en garantle

—dans la cas d'un emprunt contracié auprés de la CL:C, une copie du conlrat de prét signé par le préteur et
l'emprunteur,

~dans ls cas d'un emprunt contracté wnprds d'une bandue aulre que [a COC, una cople de I'ofiru de prét

—une copie du pamis de consiruire

*: Les documents déja fourris & la diraction de THabltat sur la plateforme cemnsunautaire :

eghangescubp@cu-bordeaux.ir na sont pas exigibles.

2.Pour la démolition

—l'autorisation de démolir du Préfst et du Maire de la commune concarnée
~¢ne cople du titre de propriéte du bien & démolir

—une copie de la délibération du Conseil d'Administration autorisant l'opération

3.Pour la vente, une priorité ssra donnée aux locatalres devenant propriétaires

—une lettre de demande d'autorisation & vendre tout ou pariie du palrimoine

—{'autorisation de vendre du Préfat et du maire de la commune conceines

—une cople de déllbération du Conseil d'Administration autorisanl lopération el le remboursernent du
capital restant da des logements destinds & la vente

4.La Cub portera une aftention particulidre & la santé des organisimes. Dans I'hypothése d'une premigre
demands, Forganisme ou la société devra transmeltre fous les documents listés :
—les bilans, comptes de résultat, annexas comptables, rapports CAC, rapports d'activité et ce pour les 2




années précédan la date de la demande de garantie ;

~las staluls ;
~la pouvoir autorisant le recours & 'emprunt et a la demande de garantie (associations) ;

-la compte de résultat prévisionns! (budgst) da 'année en cours.

5.Dés lors que la décision d'octrol de garantie d'emprunt est favorable ét pendant la durée de Fsmprunt,
lorganisme bénéficialre de la garantle devra fournir annuéllement des Stais financiers et de gestion. Un
courrier sera envoyé chaque année par la Cub & l'organisme préclsant la liste des états concernds, le

format et 'échéance souhaités.

8. LA REGLE PRUDENTIELLE APPLICABLE

La Communauté Urbaine de Bordeaux applique, pour les garanties qu'slle accorde, le ratlo prudentiel de la
Ioi dite « loi Galland » du 5 Janvier 1088, de plafonnement de la garantie par rapport aux receltes réellas de
fonctlonnement hors recettes affestdss (TEOM, VT,..).

Eifle velllsra donc & ce que le montant total des annultés d'emprunt garanties & échoir dans Fexercice, en
tenant compte des nouveaux concours garantis au cours de |'exercice, majoré du montant des annuités de
la defte propre inscrit au budget, ne dépasts pas une quolité maximale de 50 % des recettes réelles de
fonctionnemeant du budget principal da 'Etablissement.

Le budget primitif 2013 ast pris comm= annés de rélérence.

9. LES CARACTERISTIQU™S D=8 PRETS ELIGIBLES

Les préts dligiblas 4 la garantie seront libellés en euros, & taux fixe ov indexds sui le livret A, volre ['inflation
ou das Index monétalres mals en tout &tat de cause, devront s'insctire dans le cadre de ia charte Gissler,
applicable aux établissements publics locaux, et répondre a un niveau de risque Inférieur ou égal au niveau

2A da la classification.
Une grifle de cette classification est jointe en annexe.

——

10. LES SURETES

Lorsque la garantie est accorddy, une ciause de constitution ue e(raté est prévue dans ta convention de
garantie d'emprunt jue I'organisme cosigne avec ia Coromunauté Urbaing de Bordeaux.

La convention avec le bénéficlalire de la garantie camportera également une clause de remhoursement en
cas de fetour « & meillsur fortune » aprds mise en jsu de la garantfe.

Dans hypothass ol la mige en jeu devalt avolr lisu, la Communautéd Urbaine de Bordeaux fsra publier sa
subrogation dans les droits du créancier.

{11, LA RESERVATION DES LOGEMENTS B L

Conformément & |'article R 441-5 du CCH, l'opération générera un quota de réservation de logements de
20% sur le nombre de logements total du programme banéficiant de la garantie communautaire,

Dans I'hypothése ol l'ensembie des logements de l'opération serait exclusivement réservé & du persennel
ds [Etal, lorganisre devra proposé un quota similaire de réservation sur lun des hisns de san palrimoing

lacatlf sltué sur le ferritoire communautaire.

En application de larticle R 441-8 du CGH, lorsque Pemprunt garantl par la Cub est Intégralement
remboursé par la bailleur, calul-ci en informe le garant, Les droits & régervations de 'ERCI attachés & la
garantle de lemprunt sont prorogés pour une durée de 5 ans & compler du dernier versement

correspondant au remboursemsnt intégral de 'smprunt.

Les madalités de réservation et de gestion sont précisées en annexe du réglement d'intervention.




ANNEXE 1
PROCEDURE DE LA DRHDS RELATIVE AUX LOGEMENTS SOCIAUX

Le contingent logernent s'est constitué et continue de se dévalopper en contrapartie aux garanties d'emprunt
accordéss par la CUB,

Chaque parantie d'emptunt consentie par l[a CUB a un organisme de logement socia) fait l'objet dune
convention. I y est prénigé (au chapltre R} que le bailleur s'engage A reverser 20% des logements & 2
Communauté Urbaine de Bordeaux, comma e prévoit le Code de la Construction et de 'Habitat.

La sélection des logements remia au titre de celte résservation davra éire représentative de la typologie de

surface et de financameni des logements de fouts la résidence.
Pour les opérations de moins de 10 logemenis, le quota de réservation peut étra mutualisé aves d'autres

opérations comperahles, sur ls base d'une négociation mende avee I Gub

La CLB rétrocade la moitlé da ces logements a la mairie du llau d'implantation de 'opération.
En cas de nambre impair de logement sur une opération, la GUB garde l'unité supplémantaire, sous réserve
de le remetire 4 la digposition de l2 malrle en ¢as d'absence de candidature & présanter,

Opérations concerndes :

Concernant {es propositions de logement, il faut considérer dauix lypes d'opérations :

—Las opédrations neuves (premiére mise en location) .
Le Centra Accompagnement Soclal pracéde a la répartition CUB/Malrle des logements mis & disposition par

las bailleurs, en fonction das besoins de la CUB recensés par les demandeurs sur liste d'attante,
Siaucun candidat de fa CUB ne peut étre proposé sur un des logements, celui-ci est remls 4 disposition des
malries concernédas, en supplément des 10% prévus dans le cadre de la ceavantion. ‘

En cas de tranamission tardive du dossier de commarclafisation de la résidense {envol moins de 3 mols
avant la date ds livralson dos logements), I'entrée dans les lfeux pourra &tre repacssée, selon igs obligations

lées au préavis des futurs locataires.

Le Centre Accompagnement Social sera convié & linauguration ainsi qu'a la visite de !a résidence (81l y a
lisu), organisées par le bailleur.

~Les opérations anclennes (renouvellement des locataires) :
Le Centre Accompagnemant Social regoit des belileurs les proposiiions de logements & relousr. Lorsgu'un
legement initialement réservé CUB deviant vacant, il est automatiqguement remis & la CUP, de méme lorsqus

celul-t, faute de candidat, & été précédemment remis & disposition da la mairie.
Si aucun candidat de la GUB ne peut étre praposé sur ce logsment, i) sera alors remis & disposition de fa

mairle concernée.
Les logements libérés, initialement remis & la malrie dans le cadre des 10% seront ramis directemant & la

malrle par ko ballleur.

Le public éligible aux logements soclaux mis & disposition de {a CUB :

-les agents communautaires (fonctionnairas-staglalres, titulalres, contractuels, auxilialres, contrats de droit
privé), y comprls ceux mis & disposition des régles a simple avtenomis linancisre,

~les enfants, parents, veufs et veuves des agents communautaires

—les ex-conjoints des agents communautalres dans le cadre de la séparation d'avec cet agent lorsquiils ont

un ou plusieurs enfants en commun.
Dans tous les cas, las demandes das agents communautaires seront prioritaires.



Les critéres d'éligibillié :

Les critdras d'accés correspondant aux conditions légales d'altribution d'un logerment social, & savoir

—le revenu fiscal de référence du demandaur (N-2) ne doit pas dépasser le plafond fixé par I'Etat (publication
au JO, ravalorigation au 1er janvier de chaque annése)
—la typologie du logement doft étre en adéquation avec |a compositien familiale {le nombre de chambres ne

doit pas excéder le nombre de personnes vivant dans le logement)
Le montant du loyer du logement social ne doit pas dépasser les 30% des revenus mensuels du demandeur

(prise en compte des allocations, pensions, aldes diverses).

Saront également pris en compte les critéres suivants .
—parsonne sans domiclle ou hébergée
~logement acluel insalubre ou inadapté
—parte du logemaent suite & [a vente ou & une expropriation
—probléme de santé ou d'inedourité,

Le baillsur devra convier la correspontiant du Centre Accompagnenent Sociai ds la CUB A assister aux
Commisslor:s d'atiribution, en tant que représentant technlqus.

Aptés chaque commisaion, fe ballleur enverra un mail diinformation au Centre Accompagnement Soclal afin
de linformer du résultet de la commission sur les dosslers présentés parta CUB,

Enfin, la mairie devra transmettre au Centre Accompagnement Sccigl, ua bitan annuel d'attribution des
logements qui lui ont été remis par la Communauté Urbaine de Bordeaux.

Procédure interne :

m em m
Toute demande de logement dolt étre déposée auprés du Centre Accompagnsment Social via un formulaire

thléchargeable sur Iatranet de fa CUB :
Ressources / L'accompagnement Social / Accéder & un logemant Soclal

r H ¥ a .
Les logements qui ne corresgondant pas cux demandes de logement en allerite. cont diffusés a l'ensemble

du parsonnal via le site Intranet de la CUB :
Ressources / L'uccompagnement Social / Accéder & un logement Social / INFC Logement

iti emenis :
Lorsqu'll existe plusteurs candidats & qui proposer un logement, un ordre de proposition est étubli en fonclion
de la situallon psrsonnelle des candidats, en lien avec Jes assistantes soclo-gducatives du Centre
Accompagnament Sociel.
Lurs d gotte étuds, fordre de priorité sera fixé en fonclion .
~du caractdre urgent de la situation du demandsur
~de la correspondance de l'environnement du logement avec les bescins de la famllle (demandeurs avac
enfant en bas age prioritaires sur les logements individuels, demandeurs avec deux enfanls prioritaires sur

les logements T4)
~des éventuels &léments restrictlis limitant 'accés & un logement (ex : montant du loyer maximum trés

faible)
Il est rappelé que la Communauté Urbaine de Bordeaux présente des candidatures aux bailleurs sur les

logements sur lesquels efle est réservatalre, mais que saule la Commission d'attribution, organiséa par le
bailleur, attribue les logements, aprés vérification de la correspandance entre la candidature et les criteres

d'atiribution du logement.



