CONVENTION W .

GARANTIE D'EMPRUNT

PROMESSE D'AFFECTATION HYPOTHECAIRE

S o
deed

L7
2

Entre les soussignés :

La S.A.C.P d’H.L.M. AXANIS, Société Anonyme coopérative de production d’H.L.M. au
capital de trois millions d’euros €, RCS Bordeaux n° B 458 205 945 ayant son siége social 13 rue du
Docteur Nancel Pénard — 33 000 Bordeaux, représentée par M. Loris DE ZORZI, son Directeur
Général, agissant en vertu d'une délibération du Conseil d'Administration en date du 13 octobre 2015.

Dénommeée, ci-aprés,
ct

BORDEAUX METROPOLE, ayant son si¢ége 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

Dénommeée, ci-aprés Bordeaux Métropole.

ARTICLE 1- OBJET DE LA CONVENTION

La présente Convention a pour objet de fixer les conditions de l'engagement d’Axanis d'accorder
une promesse d'affectation hypothécaire sur 19 logements de 1’opération Les Evolutives 1, Angle
allées de Boutaut - Avenue de Laroque 4 Bordeaux, pour garantir les droits de Bordeaux Métropole
qui, accepte de garantir, 4 hauteur de 100 %, le paiement des intéréts et le remboursement du capital
du prét P.S.L.A. de 2 475 000 € que Axanis a décidé de contracter auprés de ARKEA banque
entreprises et institutionnels pour financer cette opération.

ARTICLE 2 - MODALITES DE LA GARANTIE

Axanis s’engage a respecter les dispositions contenues dans la fiche n°® 3 du Reglement
d'Intervention Habitat Politique de la Ville, adopté par délibération n° 2014/0110 du 14 février
2014, et en particulier la fourniture des piéces exigées pour les opérations de location-accession
financées en P.S.L.A, dont un exemplaire est joint a la présente convention.

De plus, et dés qu'ils seront en sa possession, Axanis fournira & 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 a la durée du prét, soit 5 ans.

ARTICLE 4 - PROMESSE D'AFFECTATION HYPOTHECAIRE

La valeur du gage offert par la promesse d'affectation hypothécaire s'éléve 4 2 475 000 € H.T.
Pour justifier de cette valeur, Axanis sera tenue de présenter le titre de propriété de I’opération Les
Evolutives 1 et de faire parvenir un certificat de situation hypothécaire, ayant moins de deux mois

de date, a Bordeaux Métropole.

En régle générale, Axanis s'engage a4 ne consentir aucune hypothéque sur les batiments de
Popération Les Evolutives 1 sans l'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

Axanis tiendra 4 disposition de Bordeaux Métropole un état annuel des levées d'option d'achat.

Aprés chaque levée d'option d'achat, entrainant la cession de logements, Axanis, ou son notaire,
scra tenue de rembourser 8 ARKEA BANQUE la quote-part proportionnelle du capital restant dg, si
celle-ci n’est pas transférée a ’acquéreur du logement. Bordeaux Métropole sera tenue informée de
la vente du logement et du remboursement.

A noter qu’Axanis 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 stiretés.

ARTICLE 6 - MISE EN JEU DE LA GARANTIE

Axanis devra informer Bordeaux Métropole de tout événement de nature a 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 4 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 habilitée a prendre, & 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'hypotheque présente une garantie suffisante.

En cas d'insuffisance de valeur des siiretés offertes par Axanis, Bordeaux Métropole sera en droit

d'exiger de nouvelles sliretés pouvant porter sur d'autres immeubles, propriété d’ Axanis, libres de
toute hypotheque.
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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

Axanis adressera & 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
diiment mandaté, a la vérification annuelle des comptes d’Axanis. De ce fait, Axanis devra mettre a
disposition des agents chargés de cette vérification tous les documents comptables nécessaires a
l'accomplissement de leur mission.

ARTICLE 8 —- DURKE DE LA CONVENTION

La présente convention est conclue pour une durée égale a celle de la garantie, soit 5 ans.

ARTICLE 9 — LITIGES

Les litiges pouvant naitre de 1'exécution de la présente convention seront portés devant le Tribunal
Administratif de Bordeaux.

Fait 8 BORDEAUZX, le 17 mars 2017

Axanis Bordeaux Métropole
p
axaris
13 rue Docteur N Rénard
33000 B :
Tél. 0556 99 9 5 97 98

) adznis.fr
& 205 945 - SIRET 458 205 945 00033
SACPHLM
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REGLEMENT D'INTERVENTION EN FAVEUR DE L'HABITAT
FICHE N3 : LES GARANTIES D'EMPRUNTS

Délibération n°2014/0110

1. CONTEXTE ET ENJEUX

Proposer des logemants abordables et adaptés aux besolns est un enjeu forl pour la Communauté Urbaine
de Bordeaux, Cela étant, ta production de logements locatifs soclaux serait un axarcice difficlle pour les
opérataurs sans lo soutien das collectivités publiquas, en pramier I'su de la Cub, qui apporte, sur 30n
tarritoire, das aldes cirectes 4 la plerre el 585 garanties d'amprunt.

L'emprunt constitus sn effet ls mode de financement principal des Invasiissements locatifs sociaux. Or, Ia
garantie d'emprunt est la condtion sine qua nan de lobtention des préts Calsse des Dépdis et
Consignations. Ce mods d'intervention représente ainsl tin des soutlans essentlels & la politique
communautaire de I'habitat, d'autant que la Cub est la principale entité publique & octroyer des paranties
demprunt sur son territolre. La solvabiiité de la Cub permet & l'smprunteur d'abtenir le prét el de bénélicier
dun abaissement de la prime de risque, donc du coflt du crédil ef de so soustralre & une garenlis plus
colteuse auprés d'un organisme spécialisé. Le niveau de fencours de la dette garantls, qui s'éldve A lafin
de Pexercice 2013 & plus de 2 miliards d'€ témoigne bien de I'enjou que représenle cet angagement

communautaire pour la lagement social,

2, OBJECTIFS

Facllier acces aux préts et les conditions de crédit pour les opératears

3. PERIMETRE D'INTERVENTION

Le territoire de la Communautd Urbaine de Bordsaux

4, OPERATIONS ELIGIBLES B

Sont considérées comme éligihles & la garantle communautaire lss opératlons destinges au logemant
soclal : acquisition de terrain, acquisition d'immetibl3s, acquisition-amélioration, démolition - reconstruction,

construction, réhabliitation, locatisn-accession.

La Communauté Urbalne de Bordeaux oclroie sa garantie pour
~Les opérations de logements sociaux constiults, acquls ou améliords sur son territoire au sens de l'article
1.302.5 du C.C.H et financées conformément & l'article L.301-2 duC.G.H,

-Les opérations financées en PSLA,

Sont exciues de la garantie :
—Les opérations ne relevant pas du logement soclal al sens de l'article L..302-5 du C.C.H,

—L & résidentialisation isolée,
—Les locaux commerciaux et professionnets attachés aux opérations,

—Les opdrations réalisées sur des lerrains dont IEtat est propridlaire, & l'exceplion de celles dont les
organismes ou sociétés pourront justifier d'une Autorisation d'Occupalion Temporalre du domaine public

(AOT) sur les terrains de l'opération.




&5, BENEFICIAIRES

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

—-a 100 % aux OPH, ESH, SEM, SA coopératives ds production ¢’'HLM, SA coopératives d'intérét collect!f,
lorsqu'elle esf ssule garante,

—en complément d'une ou plusleurs collectivités locales ou éablissements lorsqu'l y & plusieurs
garants,
—& 50 % aux organismes assoclatifs et fondations, hénéficlant de Fagrément « mattrise d'ouvrage » prévu
par les arficles L365-1 et sulvants du CCH,

6. CONDITIONS D'ATTRIBUTION

Pour bénéficler de la garantis communautalre, les bailleurs seciaux devront 8lre propridtalres du terraln
d'assiette dos opérations.

Dans Fhypothése d'un hail emphytéotiqus, Iz garantle du ballleur sera recharchés.

7. PIECES EXIGEES POUR L'INSTRUCTION DU DOSSIER

1.Pour les opérations de construction, réhabilitation, acquisition-améforation

—la note de présentation de ['opération
—la plan de situation de l'opération
~I' dquiltibre financlar de Fopération

~|g plan de financement et prix de revient de opération
~la convention de garantie d'emprunt en cing exemplaires st son annexe mentionnant les références

exacles de immauble affectd en garantle
—la délibération du conssif d'Adminlstration autorisant f'opdratlon et le recours & lemprunt

—la copie du liire da propriété du bien cwjel de la gerantie cu allastation notaride

—la cople du (des) titre (s) de propriété du (des) bian (s)donnd (s) en garantle

—dans le cas d'un emprunt contraclé auprés de la CE:C, une copie du contrat ds prét signé per I prétsur et
l'emprunteur,

—dans ls cas d'un emprunt contractd suprés d'une bandue autre qua la CDC, une copie de I'o¥frw de prél

-une copie du parmis de consiruire

*: Les documents déja fourcis 4 la diractlon de ['Habitat sur la plateforme communautaire :

ngese u-bo fr na soni pas exigltles.

2.Pour la démolition

—Yautorisation de démolir du Préfet et du Maire de la communs concarnéa
—uné cople du titre de propriété du bien a démolir

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

3.Pour la vente, une priorité sera donnée aux locataires devenant prepriétaires

—une [eftre de demande d'autorisation & vendre tout ol partie du patrimoine

—{'autorisation de vendre du Préfet et du malre de la commune concemes

—une cople de délibération du Conseil d'Administration autorisant Fopération el le remboursement du
capital restant dir des logements destinés a la vente

4.La Cub portera une attenfion particulidre 4 la santé des organismas. Dans Fhypothése d'une premiére
demands, forganisme ou la société devra transmettrs tous les documents listés :
-les bilans, comples de résullat, annexes comptables, rapports CAC, rapports d'activité el ce pour les 2




années précédant la date de fa demande de garantis ;
~{es statuls ;
~ie pouvelr autorisant le recours & I'emprunt et & la demande de garantis (associations) ;

—le compte de résuitat prévisionnsl (budgst) de lannée en cours.

5.Des lors que ia dicision d'octroi de garantle d'emprunt est favoreble et pandant la durde de femprunt,
forganisme bénéficlalre de la garantle devra fournir annueflemant des états financiers et de gestion. Un
coutrier sera envoyé chaqua annde par la Cub & l'organlsme précisant la lista des élats concernés, le

format el I'échéance souhaltés.

8. LA REGL.E PRUDENTIELLE APPLICABLE

La Communauté Urbaine da Bordeaux appliqus, pour les garanties qu'elle accorde, le ratio prudentiel de la
loi dlte « loi Galland » du 5 Janvier 1688, de plafonnement de |a garantie par rapport aux receltes réelies de
fonctionnement hors recettes affectéas (TEOM, VT,...).

Elle veillora donc & ce que le montant total des annultés d'emprunt garanties & écholr dans 'exercice, en
tanant compte des nouveaux concours garantis au cours de l'exercice, majoré du montant des annuités de
la dette propre inscrit au budge!, ne dépasse pas une quotité maximale de 50 % des receties réslles de
fonctionnemsent du budget principal ds 'Etablissement.

Le budgaet primitif 2013 st pris coimma année de rélérance.

9. LES CARACTGRISTIQUES DES PRETS ELIGIBLES

Les préts éligiblas & la garantie seront libeliés en euros, & taux fixe ou indexés sur fe livret A, voire finflation
ou des Index monétalree mals en tout état de cause, devron! g'inscrire dans le cadre de la charte Gissler,
applicable aux établissements publics locaux, et répondre & un niveau de risque inférleur ou égal au niveav

2A de la classification.
Une grille de cetle classification est jointe en annexe.

—

10. LES SURETES

Lorsque ia garantie est accordés, une ciause de conslitution de s(ireld est prévue dans ta convention de
garantie d'smprunt que forganisms cosigne avec la Communauté Urbaine de Bordaaux.

La convention avec le bénéficiaire de la garantie compartera également une clause de remhaursement en
cas de retour « & meilleur fortune » apras mise en jsu de la garantie.

Dans Fhypothéss oll la mise en jeu devalt avolr ieu, la Communauté Urbaina de Bordeaux fara publier sa
subrogation dans les droits du créancier.

+11. LA RESERVATION DES_:_I:?QEMENTS L

Conformément & larticle R 441-5 du CCH, fapdration générera un quola de réservation de logements de
20% sur e nombre de logaments total du programme bénéficiant de la garantie communautaire.

Dans 'hypothése ot I'snsemble des logemants e I'opération serait exclusivement réservé a du personnel
de P'Etat, Forganisme devra proposé un quota simitaire de réservation sur fun des biens de son patrimoine

localif situd sur le territoire communaulaire.

En application de larticle R 441-8 du CCH, lorsque I'emprunt garanti par {a Cub est Intégralemant
remboursé par ls baifleur, celul-¢i en informe le garant. Les droits 4 réservations da I'EPGI attachés & la
gerantle de l'emprunt sont prorogés pour une durde de & ans 4 compter du dernier versement

correspondant au remboursement intégral de l'emprunt.

Les modalilés de réservation et de gestion sont préclséss en annexe du réglement d'intervention.




ANNEXE 1
DR E AUX LOGEMENTS 8OCIAUX

Le conlingent lagement s'est constitué et continue de se développer en contrepartie aux garanties d'emprunt
accordéas par la CUB.

Chaque garantie d'emprunt consentle par la CUB & un organisme de logement social fait l'objet d'une
convention. 1f y est prénisé (au chaplire R} que le bailteur s'engage & reverser 20% des logements & la
Communauté Urbaine de Bordeaux, comme le prévoit le Code de la Construction et de IHebitat.

La sélection des logsments remis su titee de celte réservation devra étre représentative de la typologie de

suface el de financement des logeménts de toute la réaidence,
Pour les opérations de moins de 10 logements, le quola de réservation peul étre mutualisé aves d'autres

opérations comperables, suris base d'uhe négaciation mande avee I Cub

La CUB rétrocéde la moitié de ces logements & ta malre du lleu d'implantation de lopération.
En cas de nombre impair de logement sur une opération, la CUB garde l'unité supplémentaire, sous résene
de le remettre A la disposition de la mairle en ¢as d'absence de candidature & présanter,

Opérationa concernées :

Concarnant les propositions de logement, il faut considérer daux types d'opérations

—Les opérations neuves (premi&re mise on iocation) .
Le Centre Accompagnement Soclal procéda a la répartition CUB/Malrle des logements mis & disposition par

las bailleurs, en fonction das basoins da la CUB recensés par les demandeurs sur fiste d'aftents.
Si aucun candidat de la CUB ne peut étre proposé sur un des logements, celui-ci est remls a disposition des
malries concerndas, en supplémant des 10% prévus dans le cadre ds la convention. '

En cas de transmission fardive cu dossier de cormmarclalisation de la résidenta (enval moina de 3 mols
avant la date de livraison des logements), l'entrée dans les lleux pourra étre repoussée, selon les obligations

liées au préavis des futurs locataires,

Le Centre Accompagnement Social sera convié & finauguration ainsi qu'a la visite de !a rdsidence (81l y &
lisw), organisées par le bailleur,

~Les opdérations ancienies (renouvelisment des locataires) :
Le Centrs Accompagnemant Social regeit des bailleurs les propositions ds [ogemants & relouer. Lorsgu'un
logement initialement réservé CUB deviant vacant, il est automatiguenient remis 4 la CUB, de méma lorsque

¢elul-ci, faute de candidat, a été précédemment remis & dispasition de la mairie.
Si aucun candidat de [a CUB ne paut élre proposé sur ¢e logement, I} sera alors remis & disposlition de (2

mairie concernée. .
Las logements libérés, inltialement reémis & la mairie dans le cadre das 10% seront remis directement & la

malile par le ballleur.

Le public éliglble aux iogements soclaux mis & disposition de fa CUB .

-les agsnts communautaires (fonctionnaires-stagiaires, titufaires, contractuels, auxilizires, contrats de droit
privé), y compris ceux mis & disposition des régies a simple autonomis financigre.

~les enfants, parents, veufs el veuves des agents communaulaires

—les ex-conjoints des agents communautaires dans le cadre de la séparation d'avec cet agent lorsqu'ils ont

unt ou plusieurs enfanls en commun.
Dans tous {es cas, les demandes das agents communautaires seront prioritaires.



Les critéres d'éligiblité

Les critéras d'acces correspondant aux conditions légales d'altribution d'un logement social, 4 savoir

—le revenu liscel de référence du demandeur (N-2} ne doit pas dépasser e plafond fixé par 'Etat (publication
au JO, ravalorisation au 1er janvier de chague annés)
—la typologle du logement dolt étre en adéquation avec |a composition familiale (le nombre de chambres ne

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

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

Seront également pris en compte les criléres suivants
~parsonne sans domicils ou hébergée
~Jogament actuel insalubre ou inadapté
—parte du logemaent suite & la vente ou & une expropiiation
~probléme de santé ou dinsdcurits.

Le bailleur uevra convier le correspontiant du Centre Accompagnemnent 3ociar ds la TUB A assister aux
Commissior:s d'atiribution, an tant que représentant technlque.

Aprés chaque commission, le ballleur enverra un mail d'informeation au Gentre Accompagnemeni Social afin
de linformer du résultet de la cornmigsion sur les dossiers présentés par fa CUB,

Enfin, la mairie devia transmettre au Centre Accompagnement Sccial, un bllan annuel d'atfribution des
logements qui lui ont été remis par la Communauté Urbaine de Bordeaux.

Procédure Interne :

amsnt des dem m
Toute demande de logement dolt dtre déposée auprés du Centre Accompagnament Soclal via un formuialre

{aléchargeable sui Intranet de fa CUB :
Ressources / L'accompagnement Social f Accéder & un logement Social

rmaf i
Les logements qui ne correspondant pas cux demandes da logement en atierite. sont diffusés a lensemble

du personnal via le slte Intranet de la CUB
Ressources / L'uccompagnement Sacial / Accéder & un logement Social / INFG Logement

Proposition des logemen's .

Lorequ'il existe piusleurs candidats & qui proposer un logement, un ordre de proposition st &tabli en fonclion
de la situation personnelle des candidats, en lien avec les assisiantes scclo-éducatives du Centre

Accompagnament Sock:l,
Lurs de ¢alte étude, 'ondre de prioritd sera fixé en fonction

~du caracldre urgent de la situation du demandeur
—de la correspondance de l'environnement du logement avec les besoins de la famllle (demandeurs avec
enfant en bas age prioritaires sur les logements individuels, demandeurs avec deux enfanls prioritaires sur

les fogements T4)
—des éventuels éléments restriclifs limitant l'accés & un logement (ex : montant du loyer maximum trés

falble)
Il est rappslé que fa Communauté Urbaine de Bordeaux présente des candidatures aux bailieurs sur les

logements sur lesquels elle est réservataire, mais que seule la Commission d'attribution, organiséa par le
bailleur, attribue les logements, aprés vérification de la correspondance entre la candidature et les criteres

d'atiribution du logement.



