CONVENTION

GARANTIE D'EMPRUNT

PROMESSE D'AFFECTATION HYPOTHECAIRE

. % %
° 0‘0 0‘0

Entre les soussignés :

La S.A.C.P ’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.

Dénommée, ci-apres,
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

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 17 logements de 1'opération La Pinéde (Plot 1),
Avenue du Général de Gaulle & Blanquefort, pour garantir les droits de Bordeaux Métropole qui,
accepte de garantir, & hauteur de 100 %, le paiement des intéréts et le remboursement du capital du
prét P.S.L.A. de 2700 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 Réglement
d'Intervention Habitat Politique de la Ville, adopté par délibération n°® 2014/0110 du 14 février
2014, et en particulier la foumiture des pi¢ces exigées pour les opérations de location-accession
financées en P.S.L.A, dont un exemplaire est joint & 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 a 2 700 000 € H.T.
Pour justifier de cette valeur, Axanis sera tenue de présenter le titre de propriété de la résidence La
Pinede (Plot 1) et de faire parvenir un certificat de situation hypothécaire, ayant moins de deux

mois de date, & Bordeaux Métropole.

En régle générale, Axanis s'engage a ne consentir aucune hypothéque sur les batiments de la
résidence La Pinéde (Plot 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 a 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,
sera tenue de rembourser 8 ARKEA BANQUE la quote-part proportionnelle du capital restant dd, si
celle-ci n’est pas transférée a I’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
Meétropole sera en droit d'exiger de nouvelles siiretés.

ARTICLE 6 - MISE EN JEU DE LA GARANTIE

Axanis devra informer Bordeaux Métropole de tout événement de nature a comprometire 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 l'estime nécessaire pour la garantie de ses droits ou en cas de non-respect des
obligations de l'article 4, Bordeaux Métropole est habilitée i 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 sfiretés offertes par Axanis, Bordeaux Métropole sera en droit

d'exiger de nouvelles slretés pouvant porter sur d'autres immeubles, propriété d’Axanis, 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

Axanis adressera a Bordeaux Métropole un exemplaire certifi¢ 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 d’Axanis. De ce fait, Axanis 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 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 a BORDEAUX, le 21 mars 2017

Axanis Bordeaux Métropole
»t
13 rue Docte ard
330 X
Tél. 0556 9 ax 04 56 99 97 98

nfa axanis.ir
e 00033
Bordeaux B458 205 945 - SIRET 458 205 945
" SACPHLM
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REGLEMENT D'INTERVENTION EN FAVEUR DE L'HABITAT

FICHE N% : LES GARANTIES D'EMPRUNTS

Délibération n°2014/0110

1. CONTEXTE ET ENJEUX

Proposer des logemants abordables et adaptés aux basolns ast un enjeu fort paur la Communaulé Urbaine
de Bordeaux. Cela étant, la production da logements locatifs sociaux garait un exercice difficle paur les
opérateurs sans lo soutien das collectivités publigues, en pramier lieu de la Cub, qui apporte, sur on
territoire, des aldes cirecles 4 la plerre et $88 garanties d’amprunt.

L'emprunt constitue an sffet lo mode de financement principal des Investissements locatifs socigux. Or, la
garantie d'emprunt est la condition sine qua non de Poblention des préls Caisse des Dépdts et
Consignations. Ce mode d'intervention représente ainsl tn des soutisns essentiels 4 la palitique
communautaire de I'habitat, d'autant que la Cub est la principale entitd publique & octroyer ges garanties
d'emprunt sur son territolre. La sofvabliité de la Cub permet a l'emprunteur d'obtenir le prét et de bénéficiar
d'un abaissement de la prime de risque, donc du coOt du crédil el de 88 soustraire & une garantis plus
coltetise auprés d'un organisme spécialisé. Le niveau de lencours de la detle garantie, qui $'éldve & la fin
de laxsrcice 2013 & plus de 2 milliards d'€ témolgne bien de l'enjau que représante cet engagement

communautaire pour le lagement sosial,

2. OBJECTIFS

Facilitor f'accés aux préts et les corditions de crédit pour les opérateurs

3, PERRMETRE D'INTERVENTION

Le territoire de la Communauté Urbaine de Bordsaux

4. OPERATIONS ELIG!IBLES |

Sont considérées comme éligibies & la garantle communautaire los opérations destindes au logemant
soclal - acquisition de terraln, acquisllion diimmeubles, acqulsltion-amélicration, démolition - reconstruction,

construction, réhabllitation, location-accesslon.

La Communauté Urbalne de Bordeaux oclraie sa garantia pour .
—Les opérations de logements sociaux conslrults, acquis ou améliorés sur son territoire au sens de larticle
L.302.5 du C.C.H et financées conformément & l'article L.301-2 du CC.H,

—Les opérations financées en PSLA.

Sont exclues de la garantie :

—Les opérations ne relevant pas du fogement soclat au sans de l'ariicle £.302-5 du C.C.H,

—L& résidentialisation isolée,

—Les locaux commerciaux et professionnels altachés aux opérations,

-Les opérations réallsées sur des terrains dont JEtat est propriétaire, & 'exception da celles dont les
organismes ou sociétés pourront justifier d'une Autorisation d'Occupation Temporalre du domaine public

(AQT) sur les terrains de l'opération.




6, BENEFICIAIRES

La Communaulte Urbaine de Bordesux oclroie sa garantie d'emprunt:

-4 100 % aux OPH, ESH, SEM, SA coopératives de production d’HLM, SA coopératives d'intérét collactlf,
lorsqu'elle est seuls garants,

—en comp!ément d'une ou piusleurs collsctivités locales ou établissements lorsquil y a plusleurs

garants,
-4 50 % aux organismes assoclallfs el fondations, bénéficiant de lagrément « maltrise d'ouvrage » prévu

par les arlicles 13651 of suivants du CCH.

6. CONDITIONS D'ATTRIBUTION

Pour bénéficler de la garantie communautaire, les bailleurs sociaux devront éire propristalres du terraln
d'assistte des opérations.

Dans I'hypothéss d'un bail emphytdatiqus, l2 garantle du balileur sera racherchés.

7. PIECES EXIGEE3 POUR LINSTRUCTION DU DOSSIER

1.Pour les opérations de construction, réhabilitation, acquisition-amélkaration
—=la note de présenlalion de 'opération

—lg pfan de situation de l'opération

- dquillbre financler de l'opération

~lo plan de financement et prix de revient de foperation
—la convention de garanlie d'emprunt en cing exemplaires &l son annexe mentlonnant les références

exacles de limmeuble affectd en garantie
—la délibération du consail d'Administration autorisant I'opération et le recours a l'emprunt

~la copie du titre de propriété du bien cisjet de la garantie ou allestation notariéa
—la copla du (des) Uitre (s} de propriété du (des) blen (s)donné (s) en garantle
—dans le cas d'un emprunt contracté auprés de la CLC, une copie du contral de prét signé par le préteur et

femprunteur,
~dans le cas d'un emprunt contractd supras d'une bangue autre que la CDC, una copie da l'ofru de pral

--una copie du permis de construire

*. Les documents déja fournis 4 fa diractian de [Habitat sur la plateforme conimunautairs :
p

echangescubp@cu-bordeaux.fr ne sont pas exigibles.

2.Pour la démolition

—l'autorisalion de démolir du Préfst et du Maire de la commune concernéa
~une cople du titre de propriété du bien & démolir

—une copie de la déiibération du Conseil d'Adminlstration autorisant lopération

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

—une lettre de demande d'autorisation 4 vendre touf ou partie du palrimolns

—Pautorisation de vendre du Préfa! et du malre de la commune concernée

—une cople de délibération du Conseil d'Administration autorisant ['opération et le remboursement du
capital restant dii des logements destinés a la vente

4.La Cub portera une altention particulidre & la santé des organismes. Dans I'hypothése d'une premiére
demands, forganisme ou la sociétd davra transmettre tous les documenis listés :
~lss bilans, complas de résaultal, annexes comptables, rapports CAC, rapports d'activité et ce pour les 2




années précédant ia date de la demande de garantls
~les staluts ;
~le pouvolr autcrisant le recours a 'emprunt et 4 la demande de garantie {associations) ;

~le compte de résuitat prévisionnel (budget) de 'annéas en cours,

5.Dés lors que la déclsion d'octrol de garantie d'emprunt est favorable et pendant (a durée de l'empiunt,
forganisme bénéficlaire de la garantie devra fournir annuellement des états financiers et da gastion. Un
courrier sera envoyé chaque année par la Cub & l'organisme précisant la liste des états concernés, le

format et 'échéance souhaitée.

8. LA REGLE PRUDENTIELLE APPLICABLE

La Communauté Urbaine de Bordeaux appiiqus, pour les garanties quelle atcorde, le ratio prudentiel de ia
loi dite « loi Galland » du  janvier 1888, de plafonnement da la garantie par rapport aux receltes réelles de
fonctionnement hors recettes affectées (TEOM, VT,...).

Elle velllara donc & ce que le montant total des annuités d'emprunt garanties & écholr dans I'exercice, en
tenant compte des nouveaux concours garantis au cours de I'exercice, majoré du montant des annuités de
la dette propre inscrit au budge’, ne dépasce pas une quotité maximale de 50 % des recetics réalies de
fonctionnemant du budget principal da 'Etablissemant.

Le budget primitif 2013 est pris comms année de référence.

9, LES CARACTEGRISTIQUES DES PRETS ELIGISLES

Les prats éligibles & la garantie seront libellés en euros, & taux fixe ov Indexds sur e liviel A, voire finflation
ou des index monétalres mals en tout élat de causs, devront s'inscrire dans le cadre de la charte Glssler,
applicable aux établissements publics locaux, et répondre a un niveay de risque inférisur ou égal au niveau

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

10. LES SUREVES

Lorsque la garantie uat accordée, Une ciause de conslitution ue gliretd est prévus dans la convention de
garantie d'emprunt que ['organisme cosigne avac ia Communauld Urbaine de Borasaux.

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

Dans fhypothéss ol la mise en jeu devalt avolr lisu, la Communauté Urbaine de Bordeaux fara publier sa
subrogation dans les dioits du créancier.

+11, LA RESERVATION DE?_L-.?_GEMENTS

Conformément & l'article R 441-5 du GCH, f'opération générera un quota de réservation de logements de
20% sur le nombre de logements total du programme bénéficiant de la garantis communautaire.

Dans Ihypothase ofl lensemble des logements e l'opération serait axcluslvemsnt réservé & du personnsl
de 'Etat, Porganisme devra proposé un quota similaire de réservation sur fun des hisns de son patrimoine

locatif situd sur le lerritoire communautaire.

En application de larticle R 441-8 du CCH, lorsque femprunt garantl par la Cub est intégralement
remboursé par le bailleur, celul-ci en informe le garant. Les droits 4 réservations de I'EPCI attachés 4 la
garantie de I'emprunt sont prorogés pour une durde de 5 ans & compler du dernler versement

correspondant au remboursemsnt intégral de f'emprunt.

Les modalités de réservation et de gestion sont préclsées en annexs du réglement d'intervention.




ANNEXE 1
DR _ L SOCIAUX

Le contingant logement s'ast constitue et continue de se développer sn contrepartie aux garanties d'emprunt
accordées par la CUB.

Chaqua garantie d'emprunt congentie par la CUB & un organisme de logement social fait f'objet dune
convention. Il v est prénisé (au chapitre ) que le ballleur s'engage & reverser 20% des logements ¢ la
Communauté Urbaine de Bordeaux, comme le prévoit le Code de la Construction at de I'Habitat,

La sélection des logsments remis au titre de cette réservation devra éire représentative de la typologie de

surface et de financement das logements de touts la résidence.
Pour les opérations de moine de 10 logements, le quola de réservation peut étre mutuallsé ave: d'autres
opérations comperahles, suris base d'une négociation mende avet la Cub

La CLJB réirocéda la moitié de ces logements a la malrie du lisu dimplantation da 'opération.
En cas de nombre impair de logement sur une opération, ta GUB garde I'unité supplémentalre, sous résarve
de le remeitre & la disnosltion de |2 malrie en cas d'absence de candidature & présanter.

Opérations concernées :

Concernant tes proposilions de logement, il faul considérer deux typas d'opérations :

—Legs opérations neuves (premidre mise en location) :
Le Centre Accompagnement Soclal procéde & la répartition CUB/Maliie des logements mis & disposition par

Iss bailleurs, en fonction das baseing de la CUB recensés par les demandeurs sur liste d'attente.
Siaucun candidat de la CUB ne peut étre proposé sur un des logements, celui-cf est remis 4 disposition des
makries concerndas, en supplément des 10% prévus dans le radre da {a convantion.

Enr cas de transmission iardive cdu dossier de commaerclalisation de la résidenna {enval moins de 3 mols
avant la dats de livralson das logements), l'entrée dans Jes lisux pourra étre repoussée, selon les obligations
lides au préavis das futurs locataires.

Le Cenlre Accompagnement Social sera convié & linauguration ainsi qu'a la visite de la résidence (Rl y a
lieu), organisées par ls bailleur,

-Les opérations anclennes (renouvelisment des locataires) .
Le Centre Accompagnemant Social regoil des ballleurs les propositions de logemants & relousr, Lorsqu'un
logement initialement réservé CUB deviant vacant, Il est automatiquement remis & la CUE, de méme lorsqus

celul-ci, faute de candidat, & été précédemment remis & disposition dg fa mairie,
i aucun candidat de la CUB ne peut étre proposé sur ce logemant, if sera alors remis & disposltion de la

mairie concernée.
Les logements [ibérés, inltialement remis & la malrle dans le cadre des 10% seront remis diractement & Ia

malrle par le ballleur.

Le public éligible aux logements soclaux mis & disposition de la CUB

~les agents communautaires (fonctionnairas-stagiaires, tHulalres, contractuels, auxilizlres, contrats de drait
privé), y compris ceux mis A disposition des régles & simple autonomia financiére.

~les anfants, parents, veufs at veuves des agents communaulaires

-les ex-conjoints des agents communautalres dans le cadre de la séparation d'avec cet agant lorsqu'ifs ont

un ou plusieurs enfants en commun. . o
Dans tous les cas, l8s demandes das agents communaultaires seront pricritaires.



Les critéres d'éligibllité :

Les critéras d'accés correspondant aux conditions légales d'altribution d'un logement sacial, & savoir

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

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

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

Seront également pris en compte les critdres suivants .
—personne sans domicile ou hébergée
~logement acluel insaiubre ou inadapté
—perte du logement suite & la vante ou & une expraprlation
~probléme de santd cu dinsécuritd,

Le pailleur uevra convier 16 correspondent du Centre Accompagnement Soclar 03 fa CUB 4 asaister aux
Commissiors d'atiribution, en tant qua représentant technique.

Aprés chague commisaion, fe bailleur enverra un mail d'information eu Gentre Accompagnement Social afin
de linformer du résultet de la cornmission sur les doselers présentés parla CUB,

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

Procédure Interns :

Recensement des demandss de logement
Toute demande de logement dolt étre déposée auprés du Centre Accompagnsment Social via un formulairs

(tléchargeabls su7 Iatranet de la CUB:
Ressources / L'accompagnement Social / Accéder & un logement Saclal

Les logements gui ne correspondent pas cux demandes da logement en atterite. cont diffuses 4 l'ensemble

du parsonnel via le sit¢ intranet de ta CUB
Ressources / L'‘uccompagnement Soclal / Accéder & un logement Social / INFC Logement

Proposition deg Jogements ;
Lorsqu'll exisle plusleuss candidats & qui proposer un logement, un ordre de preposition est étubli en fonglion
de la suatlon psrsonnelle des candidats, en lien avec les assistanles sccio-aducatives du Centre

Accompagnement Soclzl,
Lors de celte étude, Pordra de priorité gera fixé en fenction :

~du carsclére urgent de la situation du demandaur
—de la correspondance de f'environnement du logement avec les besoins de la famlile (demandeurs avse
enfant en bas age prioritaires sur les logements individusls, demandeuts avec deux enfants prioritaires sur

las logements T4)
—das dventuels Sléments restrictifs limitant Faccés & un logement (ax : montant du joyer maximum trés

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

logements sur lesquels elle est réservataire, mais que seule la Commisslan d'attribution, organiséa par le
bailleur, allrlbue les logements, aprés vérification de la correspondance entre |a candidature et les critdres

d'aliribution du legement.



