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Présents

Monsieur DENIS, Président de TOURS HABITAT,
Madame GOBLET, Vice-Présidente de TOURS HABITAT

Madame BA-TALL, Madame BLUTEAU, Madame BOUAKKAZ, Monsieur DHENNE, Madame DJABER, Monsieur GRATEAU, Monsieur MARTINS,
Madame MERCIER, Monsieur MIRAULT, Monsieur MOURABIT et Madame QUINTON, Administrateurs

Excusés

Madame JOVENEAUX, dont le pouvoir a été attribué 8 Madame BOUAKKAZ
Monsieur LECONTE

Madame MOSNIER, dont le pouvoir a été attribué a Monsieur MIRAULT

Madame ROCHER, qui avait donné pouvoir & Monsieur MARTINS

Monsieur THOMAS, qui avait donné pouvoir 4 Madame DJABER

Monsieur VALLET, qui avait donné pouvoir 4 Monsieur MOURABIT

Madame BARRANGER, Directrice des Ressources Humaines de TOURS HABITAT,

Absents

Monsieur ARNOULD,

Monsieur COMMANDEUR,
Monsieur FRANCOIS,

Madame GOLDANI-BLANCHET,

Participaient également a cette séance

Monsieur SIMON, Directeur Général de TOURS HABITAT

Monsieur FERREIRA, Directeur des Services a la Clientéle de TOURS HABITAT,

Madame HOSTACHE, Secrétaire Générale de TOURS HABITAT,

Monsieur MARCONNET, Directeur du Patrimoine de TOURS HABITAT,

Madame LOISEAU, Directrice Financiére et Comptable de TOURS HABITAT,

Madame ROLLIN, Directrice du Développement et de 'Aménagement de TOURS HABITAT,

Madame JEANDROT, Responsable Unité Parc Public Habitat Renouvellement Urbain & la Direction Départementale des Territoires,
Madame FROMIAU Sandrine, Secrétaire du CSE de TOURS HABITAT

Présidence de Monsieur Emmanuel DENIS
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1. APPROBATION DU COMPTE RENDU DU CONSEIL D’ADMINISTRATION DU 21 MARS 2023

(AJ101)

> Aprés délibération, le Conseil d’Administration décide, a 'unanimité des Administrateurs ayant pris part aux votes, d’approuver le compte-rendu du
Conseil d’Administration du 21 mars 2023, joint en annexe.

2. CALENDRIER DES SEANCES DU CONSEIL D’ ADMINISTRATION DE TOURS HABITAT

(A/101)

Le Directeur Général rappelle au Conseil d'Administration la date de la prochaine séance a savoir :

> le Mardi 20 juin 2023 2 16 H 00

Il indique, par ailleurs, les dates du calendrier prévisionnel des séances du Conseil d’ Administration du 2™ semestre 2023 :
> le Mercredi 13 septembre 2023 a 16 H 00

> |e Jeudi 19 octobre 2023 a 14 H 00

L'Ordre du Jour de cette séance comportera, entre autres, 'avant-projet de budget pour I'exercice 2024 et les hausses de loyers
a pratiquer au 1*" janvier 2024,

> le Mardi 12 décembre 2023 a 16 H 00

L'Ordre du Jour de cette s€ance comportera, entre autres, 'examen du projet de Budget pour I'année 2024.

Li;rr Le Conseil d'Administration prend acte de cette information.

>
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3.

CONGRES NATIONAL HLM DU 3 AU 5 OCTOBRE 2023 A NANTES : REPRESENTATION DE TOURS
HABITAT

(A/62)

Le Directeur Général informe le Conseil d’Administration que le 838%™ Congrés National de 'Union Sociale pour I'Habitat se tiendra du 3 au 5 octobre 2023 au
Parc des expositions de la Beaujoire 8 NANTES.

Le théme de ce congreés est le suivant : « toutes nos énergies pour le logement ». 1l s’agit de mettre en avant 'engagement volontaire du Mouvement en faveur
des énergies renouvelables et de la biodiversité. L'objectif est de décrire le parc HLM a I'horizon 2050 en mettant en relief le role des territoires et la gestion du
parc avec des solutions innovantes en termes de production, de gestion et de redistribution des énergies décarbonées.

Il est demandé au Conseil d’Administration de désigner les représentants de TOURS HABITAT a cette manifestation, dans ia limite de 3 Administrateurs.

Le Directeur Général demande aux Administrateurs intéressés pour représenter 'Office a ce Congrés de bien vouloir se faire connaitre auprés de son Assistante,
au plus tard le 19/05/2023, afin de procéder rapidement aux inscriptions et aux réservations hételiéres.

Le Directeur Général précise qu'un compte-rendu des débats qui auront eu lieu lors de ce Congrés sera communiqué lors de la séance du Conseil
d’Administration du 19 octobre prochain.

M=,
| \"\

Aprés délibération, le Conseil d’Administration décide, & 'unanimité des Administrateurs ayant pris part aux votes, d’'autoriser la prise en charge par
I'Office des frais d'inscription, de transport et d’hétellerie engagés par les participants a cette occasion.

Le Directeur Général précise, d'ores et déja, qu'il participera personnellement & ce Congres, et qu’en fonction du pré-programme, il désignera d’autres
collaborateurs de I'Office pour assister a cette manifestation.

UNION SOCIALE POUR L'HABITAT DE LA REGION CENTRE VAL DE LOIRE : COMPTE RENDU DE
L'ASSEMBLEE GENERALE DU 30 MARS 2023 ET RENOUVELLEMENT DU BUREAU

(A1)

Le Directeur Général informe le Conseil d'Administration que 'Assemblée Générale de 'USH Centre s’est tenue le 30 mars 2023.

COMPTE RENDU DU CONSEIL D'ADMINISTRATION DU 2 MAI 2023 -7-
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Le rapport moral et financier a tout d’abord été présenté et il a ensuite été procédé au renouvellement du Conseil d’Administration et du Bureau.

Les statuts de 'USH Centre prévoient que les Membres du Conseil d’Administration sont élus pour 3 ans et que les candidatures sont présentées par les
familles d’Organismes.

Le Directeur Général précise que I'USH Centre Val de Loire regroupe 34 adhérents, Offices Publics de 'Habitat (OPH), Entreprises Sociales de I'Habitat (ESH),
Sociétés coopératives d’'HLM et Sociétés Anonymes Coopératives d'intérét Collectif pour 'Accession a la Propriéte (SACICAP).
Le Conseil d’Administration est dorénavant composé de :

- 10 représentants des Offices Publics de 'Habitat

- 12 représentants des Entreprises Sociales pour I'Habitat
- 3 représentants des Coopératives

- 2 représentants des SACICAP

- Et 1 représentant des SCIC

a savoir :

FAMILLE ' PRENOM _ ORGANISME
FIEVET Bruno Coopéa 37
COOPERATIVES MONTAGU Alain La Ruche Habitat 45
REAU Jean-Philippe Le Foyer d'Eure et Loir 28
AUBERT Christine CDC Habitat Social 37
BERTIN Nathalie Touraine Logement 37
BLIN Morgan France Loire 45
CHEVOLLEAU Alain Scalis 36
DIOUF Souleye 3F Centre Val de Loire 41
ESH HENNERON Vincent Valloire Habitat 45
LECOLIER Pierre ICF Habitat Atlantique 37
MARCHAND Maxence Pierres et Lumiéres 45
NADOT Eric Loir & Cher Logement 41
PICHARD Benoit Eure & Loir Habitat 28
PREVOT Frédéric Ysalia Centre Loire Habitat 37
REAU Philippe La Roseraie 28
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BLETY Philippe Habitat Eurélien 28
DECRAEMERE Marion Nogent Perche Habitat 28
LEBERT Denis Terres de Loire Habitat 41
LEMAIGRE Benoft Val de Berry 18
LEMERCIER Samuel Chartres Métropole Habitat 28
LONGEIN Pascal OPAC 36 36
MESNIL Corinne Habitat Drouais 28
PASQUET Olivier Logemloiret 45
OPH SIMON Grégoire Tours Habitat 37
TRIOLLET Jean Luc Val Touraine Habitat 37
CORDIER Michel Procivis Berry 18
SACICAP MAUPETIT Olivier Procivis Eure et Loir 28
SCIC LEBRUN Joél Homy 28

Le Directeur Général indique au Conseil d’Administration qu'aprés deux mandats dont 1a présidence a été assurée par Monsieur Jean Luc TRIOLLET, c'est
Monsieur Vincent HENNERON qui a été élu & Funanimité en qualité de nouveau Président de 'USH Centre.

I a été ensuite procédé au renouvellement du Bureau de 'Union Sociale pour 'Habitat de la Région Centre Val de Loire, dont la composition est dorénavant la
suivante :

Président ® Vincent HENNERON (DG de Valloire Habitat, ESH), représentant le département du Loiret

Vice-Président délégué o Grégoire SIMON (DG de Tours Habitat, OPH), représentant le département d’Indre-et-Loire
Vices-Presidents e Morgan BLIN (DG de France Loire, ESH), représentant le département du Cher

e Philippe BLETY (DG d’Habitat Eurélien), représentant le département d’Eure-et-Loir

o Pascal LONGEIN (DG de I'OPAC 36, OPH), représentant le département de I'Indre

o Souleye DIOUF (DG de 3F Centre Val de Loire, ESH), représentant le département du Loir-et-Cher
Secreétaire o Nathalie BERTIN (DG de Touraine Logement ESH et Coopérative d’Iindre-et-Loire)

Trésorier e Olivier PASQUET (DG de LogemLloiret, OPH)

Trésorier Adjoint e Christine AUBERT (DR CDC Habitat Social, ESH)

> Le Conseil d’Administration prend acte de ces informations.
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5. AFIDEM - COMPTE RENDU DE L'ASSEMBLEE GENERALE DU 30 MARS 2023 ET RENOUVELLEMENT
DU BUREAU

(A1)

Le Directeur Général informe le Conseil d’Administration que 'Assemblée Générale de 'AFIDEM s’est tenue le 30 mars 2023.

Il précise qu'en sa qualité de Président, il a présenté le rapport moral et financier.

Il a été ensuite procédé au renouvellement du Bureau de FAFIDEM, dont la composition est dorénavant 1a suivante :

Président e Grégoire SIMON (DG de Tours Habitat, OPH) représentant le
département d’'Indre-et-Loire

Secrétaire | e Pascal LONGEIN (DG de IOPAC 36, OPH), représentant le
département de I'Indre

Trésorier ¢ Olivier PASQUET (DG de LogemLoiret, OPH)

A cette occasion, il a également été procédé & la nomination des représentants aux Instances Nationales de 'AFIPART. Le poste de Titulaire a été attribué
d’office au Président de 'AFIDEM, soit Grégoire SIMON, et le poste de Suppléant a été proposé & Mina INEFLAS, Directrice de 'USH Centre Val de Loire
qui I'a accepté.

» Le Conseil d’Administration prend acte de ces informations.
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FINANCES
COMPTABILITE

Conseil d’Administration du 02 mai 2023
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6. TOURS - LES PAVILLONS ST MARTIN - 11 ALLEE ROGER LECOTTE - CONSTRUCTION DE 10
LOGEMENTS INDIVIDUELS : PLAN DE FINANCEMENT PREVISIONNEL

(Pavillons St Martin C/3)

Le Directeur Général et la Directrice Financiére et Comptable rappellent au Conseil d'Administration que, lors des séances des 21 septembre et 19 octobre
2022, il avait autorisé I'acquisition en VEFA auprés du Promoteur ATARAXIA de 10 logements individuels (5 Types 3 et § Types 4) financés en PLS, situés 11
allée Roger Lecotté a Tours Nord.

Le dossier de financement de cette opération a été adressé auprés de fa Direction Départementale des Territoires en date du 28 octobre 2022. La décision
d’agrément n°20223726100035 a été signée le 25 novembre 2022.

Le prix de revient total et prévisionnel de cette opération s’éléve & 2 173 433 €, correspondant au plan de financement prévisionnel établit comme suit :

Prét CDC PLS construction 40 ans (TLA+1.11) 456 451 €
Prét CDC PLS foncier 50 ans (TLA+1.11) 652 000 €
Prét CDC PLS complémentaire 40 ans (TLA+1.11) 847 638 €
Autofinancement 217 343 €

2173433 €

De ce fait, pour le financement de cette opération, le Directeur Général est invité a réaliser, auprés de la Caisse des Dépéts et Consignations, un Contrat de Prét
composé de 3 Lignes du Prét pour un montant total de 1 956 090 € dont les caractéristiques financiéres sont les suivantes :
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Ligne 1 du Prét 1

Ligne du Prét :

PLS Construction

Montant : 456 451 euros
Durée totale de la Ligne du Prét : 40 ans
-Durée de la phase de préfinancement:
-Durée de la phase d’amortissement :

Dont durée de la phase du différé
d’amortissement :
Périodicité des échéances : Annuelle
Index : Livret A

Taux d'intérét actuariel annuel :

Taux du Livret A en vigueur a la date d'effet du Contrat
de Prét + 1.11 %

Révision du taux d'intérét a chaque échéance en
fonction de la variation du taux du Livret A sans que le
taux d’intérét puisse étre inférieur a0 %

Profil d’amortissement :

Amortissement déduit avec intéréts différés

Modalité de révision :

Double révisabilité Limitée (DL)

Taux de progressivité des échéances :

de 0 % a 0,50 % maximum (actualisable & I'émission et
a la date d’effet du Contrat de Prét en cas de variation
du taux du Livret A)

Révision du taux de progressivité a chaque échéance
en fonction de la variation du taux du Livret A sans que
le taux de progressivité puisse &tre inférieur a 0 %.
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Ligne 2 du Prét 1

Ligne du Prét : PLS Foncier
Montant : 652 000 euros
Durée totale de la Ligne du Prét : 50 ans
-Durée de la phase de préfinancement:
-Durée de la phase d’amortissement :

Dont durée de la phase du différé
d'amortissement :
Périodicité des échéances : Annuelle
Index : Livret A

Taux d'intérét actuariel annuel :

Taux du Livret A en vigueur a la date d'effet du Contrat
de Prét+1.11%

Révision du taux d'intérét a chaque échéance en
fonction de la variation du taux du Livret A sans que le
taux d’intérét puisse étre inférieur 4 0 %

Profil d’amortissement :

Amortissement déduit avec intéréts différés

Modalité de révision :

Double révisabilité Limitée (DL)

Taux de progressivité des échéances :

de 0 % a4 0,50 % maximum (actualisable a I'émission et
4 la date d'effet du Contrat de Prét en cas de variation
du taux du Livret A)

Révision du taux de progressivité a chaque échéance
en fonction de la variation du taux du Livret A sans que
le taux de progressivité puisse étre inférieur a 0 %.
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Ligne du Prét : PLS Complémentaire
Montant : 847 639 euros
Durée totale de la Ligne du Prét : 40 ans
-Durée de la phase de préfinancement:
-Durée de la phase d’amortissement :
Dont durée de la phase du différé
d’amortissement :
Périodicité des échéances : Annuelle
Index : Livret A

Taux d'intérét actuariel annuel :

Taux du Livret A en vigueur a la date d’effet du Contrat
dePrét+1.11%

Révision du taux d'intérét a chaque échéance en
fonction de la variation du taux du Livret A sans que le
taux d'intérét puisse étre inférieur 40 %

Profil d’amortissement :

Amortissement déduit avec intéréts différés

Modalité de révision :

Double révisabilité Limitée (DL)

Taux de progressivité des échéances :

de 0 % 4 0,50 % maximum (actualisable & I'émission et
a la date d’effet du Contrat de Prét en cas de variation
du taux du Livret A)

Révision du taux de progressivité a chaque échéance
en fonction de la variation du taux du Livret A sans que
le taux de progressivité puisse étre inférieur a 0 %.

La Directrice Financiére et Comptable précise qu'avec un taux du livret A & 3 % actuellement, ce taux étant augmenté de 1,11 point, F'emprunt contracté par
TOURS HABITAT a hauteur de 4,11 % rend l'opération particuliérement difficile & équilibrer. Le montant des loyers en PLS (les plus élevés) contribue a cette

recherche d’équilibre.
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Pour autant, 'augmentation récente du taux du livret A constitue une réelle difficulté pour TOURS HABITAT, dont la dette d'emprunt est annexée sur ce taux,
pour 180 millions d'euros.

Apres délibération, le Conseil d’Administration décide, a I'unanimité des Administrateurs ayant pris part aux votes, d’autoriser le Directeur Général,
délégataire ddment habilité :

- asigner seul le Contrat de Prét réglant les conditions de ce Contrat et les demandes de réalisation de fonds auprés de la Caisse des Dépots et
Consignations,

- & solliciter la garantie d'emprunt auprés de Tours Métropole Val de Loire et de la Ville de Tours.

7. INANCEMENT DES INVESTISSEMENTS DE REMPLACEMENT DE COMPOSANTS

(cR)

Le Directeur Général et la Directrice Financiére et Comptable rappellent au Conseil d’Administration que, dans le cadre du programme d'investissement de
remplacement de composants (menuiseries extérieures, rénovation des ascenseurs, étanchéité des terrasses, rénovation des couvertures...) budgété a hauteur
de 60 000 000 millions sur 10 ans (2017-2026), le financement de ces travaux est réalisé par emprunt & hauteur de 85 %, le reste en fonds propres et
subventions éventuelles.

Toutefois, ces travaux se décomposant en de multiples opérations par cités et par nature de composants, il a été retenu de contracter les emprunts au moment
de la mise en service de ces derniers.

De ce fait, les opérations suivantes ayant &té mises en service en 2022, elles seront couvertes par un emprunt de :

e Musset - Walvein - Réfection partielle étanchéité terrasses 80 000 €
e Cités diverses - Rénovation des Ascenseurs 320000 €
e Brennus - Remplacement panneaux de fagades 170 000 €
e Lamartine - Remplacement des portes de Halls 110 000 €
¢ Bords de Loire, Beaujardin, Gal Renault Bords du Cher et 83 Rue A. Chevallier - Réhabilitation 15 pavillons 870000 €

1 550 000 €
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De plus, des consultations ont été lancées concernant des travaux budgétés sur I'exercice 2023, notamment :

o Mme De Grignan - Remplacement des radiateurs électriques et amélioration de la VMC 330000 €
e Bergeonnerie - Remplacement des radiateurs & eau avec robinets thermostatiques et de la pompe de chauffage 720000 €
s Général Renault - Remplacement de 21 chaudiéres gaz par chaudiéres a condensation 150 000 €

1200 000 €

Le montant de ces travaux sera également financé par emprunt

Une consultation a été lancée le 03/04/2023 auprés de plusieurs organismes bancaires, (Crédit Agricole, Caisse d’Epargne, Banque Postale, Société Générale)
afin de contracter un emprunt global de 2 750 000 €.

e Durée du prét: 20 ans
e Taux fixe
e Echéances constantes et semestrielles

Avec 2 propositions :

1. sans garantie
2. 50 % garantie Ville de Tours

La Directrice Financiére et Comptable indique que 4 Organismes bancaires ont répondu a cette consultation, a savoir :

- Le Crédit Agricole,

- La Caisse d'Epargne,
- La Banque Postale,

- La Société Générale

Aprés examen des offres, la Directrice Financiére et Comptable indique que la Caisse d’'Epargne est la mieux disante, proposant sur la base d'une durée
de prét a 20 ans et des échéances constantes et semestrielles, deux possibilités :

- soit un taux fixe de 3.94 % avec 50 % garantie Ville de Tours
- Soit un taux fixe de 4.06 % sans garantie

e Directeur Général précise que la premiére hypothése permettrait & TOURS HABITAT, sur 20 ans, d’économiser la somme de 42.000 €.
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Aprés analyse, I'offre de la Caisse d’Epargne a été retenue, proposant un taux fixe de 3.94 % sur 20 ans, avec 50 % garantie Ville de Tours.

Concernant les travaux réalisés sur la résidence de Général Renault, Monsieur DENIS, Président, souhaite savoir si les logements auraient pu étre raccordés
au réseau de chaleur plutdt que de changer les chaudiéres.

Le Directeur du Patrimoine explique que, s'agissant de pavillons individuels, le raccordement au réseau de chaleur n'était pas techniquement envisageable
(absence d'échangeurs de chaleur permettant de grouper la distribution).

> Aprés délibération, le Conseil d’Administration décide, & 'unanimité des Administrateurs ayant pris part aux votes, d'autoriser le Directeur Général,
délégataire diment habilité & signer seul le Contrat de Prét réglant les conditions de ce Contrat et les demandes de réalisation de fonds
correspondantes.

8. ADMISSIONS EN NON VALEURS AU TITRE DU 1R TRIMESTRE 2023

(A1311)

Sur présentation des dossiers individuels de 37 locataires, le Directeur Général propose au Conseil d'Administration que soient admis en creances
irrécouvrables au titre de Pannée 2023 pour le premier trimestre, les montants suivants, représentant des sommes dues soit au titre de loyers, de réparations
locatives et de frais de poursuites.

FRAIS DE
LOYERS | TRAVAUX POURSUITE
37 dossiers locataires 58 402.90 €| 35125.78 € 591747 € 99 446.15 €
Total du 1°" trimestre 2023 09 446.15 €

Le Directeur Général rappelle au Conseil d'Administration que le Budget Principal de I'exercice 2023 prévoit les crédits de dépense au compte 654.110 « Pertes
Créances Irrécouvrable » pour un montant de 650 000 €.

Madame DJABER, Administratrice représentant les locataires (CNL), se dit génée par le principe de ces admissions en non-valeurs, car il s'agit de sommes
dues par certains locataires, qui viennent impacter le budget de TOURS HABITAT constitué des loyers de 'ensemble des locataires.
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Le Directeur Général explique qu'a la différence des effacements de dettes qui sont demandées par le Juge, et qui sont rayées des comptes de TOURS
HABITAT, les dettes qui sont admises en non-valeurs ne disparaissent pas et peuvent toujours étre recouvrées si le locataire se manifestait @ nouveau ou si
I'Office avait connaissance de fonds disponibles. Mais ces dettes n’apparaissent plus dans l'actif afin que les efforts des équipes du Service Contentieux se

portent sur les dettes pour lesquelles les équipes de TOURS HABITAT identifient une possibilité de recouvrement. Les dettes admises en non-valeurs sont
celles pour lesquelles tout a été tenté sans succés jusqu’a aujourd’hui.

Madame BOUAKKAZ souhaite savoir si 'Office a constaté une évolution de la dette locative sur ce début d'année 2023, par rapport 4 2022.

Le Directeur Général explique qu'en 2022, la dette des locataires partis a sensiblement augmenté du fait du rattrapage des expulsions qui n’avaient pas pu
aboutir sur les deux années précédentes en raison de la pandémie. Pour 2023, il est encore un peu tbt pour juger d'une éventuelle augmentation des dettes

locatives. Mais d’ores et déja, on peut noter que la régularisation des charges de 2022 sur le début d’année 2023, globalement positive pour les locataires, a
permis de ne pas engendrer de nouveaux impayés.

Aprés délibération, le Conseil d’Administration décide, a I'unanimité des Administrateurs ayant pris part aux votes, d'admetire en créances
irrécouvrables les montants ci-dessus au titre du 1° trimestre 2023.
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(Luxembourg C/15)

Le Directeur Général et la Directrice du Développement et de 'Aménagement rappellent au Conseil d’Administration que, lors de la séance du 21 septembre

2022, il avait autorisé la cession de la parcelle BS 16 située 15 rue du Luxembourg au Promoteur NEXITY, agissant pour ie compte d’'une SCCV a créer
associant NEXITY & TOURS HABITAT, en vue d'élaborer un projet commun.

Le Conseil d’'administration a, par ailleurs, autorisé lors de cette séance la signature d'une convention de co-promotion entre NEXITY et TOURS HABITAT,
afin de formaliser le partenariat entre les deux opérateurs permettant de préparer la constitution de la SCCV.

L'opération globale qui sera portée par la SCCV a fait I'objet d'un dépdt de permis de construire en décembre 2022, puis des demandes de modifications ont
été apportées en cours d'instruction du permis de construire. Le projet comportera 29 logements locatifs sociaux a destination de TOURS HABITAT, une
pension de famille de 22 iogements dont le gestionnaire reste & identifier, environ 61 logements privés et 148 m? de locaux professionnels.

Il est rappelé que le projet de participation de TOURS HABITAT a cette SCCV doit faire I'objet d’un accord préalable de TOURS METROPOLE VAL DE LOIRE,

en tant que Collectivité de rattachement de I'Office, en application de I'Article R421-3 du Code de la Construction et de I'Habitation, avant d'étre autorisé par e
Conseil d’Administration.

Cet accord a été obtenu en Conseil Métropolitain le 4 avril 2023.

Les parts acquises par TOURS HABITAT au sein de la SCCV sont déterminées, conformément a 'Article L421-1-10° du Code de la Construction et de
'Habitation, a hauteur des logements finalement acquis en VEFA. La répartition des parts entre TOURS HABITAT et NEXITY serait la suivante :

78 % des parts pour NEXITY LOGEMENT
22 % des parts pour TOURS HABITAT

I est ici précisé que le montage en SCCV emporte la répartition des bénéfices et des éventuels risques de I'opération entre les associés, & hauteur de leur
participation respective.

La Directrice du Développement et de FAménagement précise que, sur les 29 logements locatifs sociaux, 10 seront aménagés pour les séniors ou personnes

a mobilite réduite, et seront inclus dans la démarche d’'habitat inclusif portée par TOURS HABITAT. Un projet social sera bati avec une animatrice dédiée. Une
interaction sera envisagée avec les habitants de la pension de famille.
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Aprés délibération, et en application de I'Article R421-3 du Code de la Construction de I'Habitation, le Conseil d’Administration décide, & 'unanimité
des Administrateurs ayant pris part aux votes, d'autoriser I'acquisition des parts sociales de la SCCV TOURS LUXEMBOURG et d'autoriser le
Directeur Général & négocier les termes des statuts de la SCCV et a les signer ainsi que tous actes ou documents nécessaires a la constitution et au
fonctionnement de la société, et enfin de autoriser en conséquence a régler 'ensemble des sommes qui seront mises a la charge de TOURS
HABITAT.

(Luxembourg C/15)

Le Directeur Général et la Directrice du Développement et de 'Aménagement rappellent au Conseil d'Administration que, dans le cadre d'une association en
Société Civile de Construction-Vente (SCCV) mixte entre un promoteur et un OPH, I'acquisition par fOPH des logements sociaux produits par la SCCV se fait
en VEFA.

Le bilan financier de la SCCV a été établi sur la base d'une cession des logements 4 TOURS HABITAT en VEFA & 2 200 € HT/m? de Surface Habitable.

La SCCV Luxembourg qui associe NEXITY et TOURS HABITAT prévoit la construction de 29 logements locatifs sociaux, pour une surface habitable de 1918,57
m?, soit un prix d’acquisition de 4 220 854 € HT.

Pour mémoire, ces logements sont inscrits a la programmation des aides a la pierre pour I'année 2023 (14 PLAI — 15 PLS) du type | Bis au type 5.
Le batiment aura un fonctionnement indépendant du reste de la copropriété et affichera une performance thermique conforme & la RE 2020.
La création d'une association syndicale sera envisagée, afin de gérer au mieux les espaces et équipements communs avec la copropriéte.
Aprés délibération, le Conseil d’Administration décide, a 'unanimité des Administrateurs ayant pris part aux votes, d'autoriser le Directeur Général a .

- signer le contrat de réservation avec la SCCV constituée entre Nexity et Tours Habitat pour 'acquisition de 29 logements locatifs sociaux, d’'une
surface de 1 918,57 m? SHAB au prix de 2 200 € HT/m? SHAB, soit un prix total de 4 220 854,00 € HT,

- adapter librement ce prix & la hausse ou 2 la baisse, en fonction de surfaces finalement baties et des travaux supplémentaires demandés, dans
la limite de 5 % du prix initial,

- adapter librement le régime et le taux de TVA applicables a cette transaction,
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- négocier librement les termes du contrat de réservation, de I'acte de vente, et autres actes notariés nécessaires au bon déroulement du dossier,
- signer les actes authentique de VEFA afférent et réglement d’'ASL,

- engager le paiement du prix et des frais annexes.

(G/06)

Le Directeur Général et la Directrice du Développement et de 'Aménagement rappellent au Conseil d’Administration que, lors de sa séance du 21

septembre 2022, il avait autorisé le Directeur Général a préempter I'immeuble cadastré BS 230, rue de Sapaillé 4 TOURS Nord, en vue d'y réaliser une
opération d’'aménagement.

Depuis, un acte notarié a été signé en date du 23 novembre 2022 au profit de TOURS HABITAT, dans le cadre d'une Déclaration d'Intention d'Aliéner
(DIA).

Un géometre a été missionné pour la division parcellaire, afin de procéder au découpage suivant :
- aunord, une parcelle sera détachée et cédée & la Métropole pour la réalisation d’'un cheminement dousx,
- une parcelle correspondra a I'emprise de la maison et de son terrain d’agrément, d’'une surface d’environ 250 m?,

- le surplus de terrain permettra ainsi la réalisation de 4 maisons, de préférence en Bail Réel Solidaire.

Les travaux de viabilisation préalables & la cession de la maison sont en cours de réalisation. La cldture périphérique du terrain a fait 'objet d’'une déclaration
préalable de travaux, actuellement en cours d’instruction.

Par l'intermédiaire d’une entreprise intervenant sur le site, TOURS HABITAT a été sollicité par Monsieur ROBIN (AR Immobilier) qui a manifesté son intérét
pour Pacquisition de la maison d’environ 66 m? de surface habitable.

Aprés une phase de négociation entre ce futur acquéreur et TOURS HABITAT, celui-ci nous a fait part de son offre par mail du 12 avril 2023, en réitérant
son accord sur le prix de 140 000 €.
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Toutefois, 'acquéreur a demandé que le compromis de vente intégre la condition suspensive d'obtention de prét, dont le détail sera transmis au notaire,
en particulier un taux d’intérét maximal hors assurance de 5 %.

La rédaction du compromis et de I'acte de vente serait confiée a Maitre DAVY, avec la participation de Maitre SOURDAIS, Notaire de I'acquéreur.

Aprés délibération, et examen des modalités de cette future vente, le Conseil d’Administration décide, & 'unanimité des Administrateurs ayant
pris part aux votes, d'autoriser le Directeur Général a :

- vendre cet immeuble au prix de 140 000 € net vendeur,

- signer un compromis de vente dans les conditions précitées, puis signer I'acte de vente,
- percevoir le versement du prix et mandater les éventuels frais annexes.

(G/06)

Le Directeur Général et la Directrice du Développement et de 'Aménagement rappellent au Conseil d’Administration que, lors de sa séance du 16
décembre 2022, il avait autorisé le Directeur Général & procéder a I'acquisition en VEFA auprés du promoteur NEXITY de 6 logements locatifs sociaux et
de 4 Maisons en PSLA, soit 10 logements dans la ZAC de la Logerie 2 PARCAY MESLAY.

Depuis, un contrat de réservation a été signé le 23 décembre 2022 entre NEXITY et TOURS HABITAT dans ce sens.

It est rappelé que le Conseil d’Administration a été informé lors de sa séance du 21 mars 2023, de la dénomination de cette nouvelle résidence a savoir
« LA LOGERIE » (code ESI 201) suivant le lieudit du méme nom.

Quatre maisons seront édifiées et proposées sous le dispositif PSLA (Prét Social de Location Accession) :

- 2typeslV
- 2types V.

Le dispositif PSLA offre plusieurs avantages aux primo-accédants (sous conditions de ressources ) :

e un prix de vente & un taux de TVA réduit a 5,5 %,

e une exonération de la taxe fonciére pendant 15 ans aprés la levée d’option,

¢ une garantie de rachat et de relogement en cas d’'accident de la vie ( sous conditions ),
¢ des frais de notaire réduits,
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Afin d’envisager la pré-commercialisation de ces biens, il est proposé au Conseil d’Administration la grille de prix suivante :

Code 201 - LA LOGERIE - Grille de PRIX- 4 Maisons PSLA
Type IV
ESI | Type Adresse SHAB su Prix € HT (;’\’,': :Ef;
201.01.002| v ”::ﬂé;;g{fv | 88m? 90m* | 246 445,50 | 260 000
201.01.003| v ”;:‘;t;;f:v | s8m? 90m* | 246 445,50 | 260 000
Type V
ESI | Type Adresse SHAB su Prix € HT (w::;;:,
201.01.001 v [HSaotUELOBNE | g7me 98m* | 266350,71 | 281000
201.01.004] v [UoaT 8 0B0E | o7me 98m*  [266350,71 | 281000

* Sous conditions plafonds de ressources PSLA
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Une marge de négociation de 3 % sur les prix TTC pourra étre envisagée, si elle s'avére nécessaire, au cas par cas selon les candidatures qui seront
retenues, aprés une étude de leur capacité d'emprunt. .

Pour répondre 2 Madame BA-TALL, le Directeur Général ajoute que les logements se situent a proximité des transports en commun, avec des commerces
facilement accessibles.

Madame DJABER, Administratrice représentant les locataires (CNL), note que le prix de vente des maisons est élevé. Ce prix ajouté aux charges, méme
avec un emprunt sur 20 ou 25 ans, rend les dépenses attachées au logements difficlement acceptables sur le budget d’'une famille.

La Directrice du Développement et de Aménagement énonce que pour un ménage avec un revenu de 3.900 euros par mois, qui disposerait d’'un apport
entre 15.000 et 20.000 euros, les mensualités seraient d’environ 1 280 euros pour un prét sur 20 ans. TOURS HABITAT accompagne les ménages pour
leur simulation financiére.

Madame BOUAKKAZ demande si TOURS METROPOLE VAL DE LOIRE accorde des aides aux ménages dans le cadre de 'accession sociale.
Madame GOBLET, Vice-Présidente, rappelle que la Métropole ne distribue plus de prét a taux zéro.

Le Directeur Général précise que, compte tenu du niveau de ressources nécessaires pour acquérir ce type de biens, tous les ménages ne peuvent pas y
avoir accés. Cependant, un projet de qualité comme celui-la vient se situer entre l'offre locative sociale et I'offre d’accession libre ; il est pertinent pour
certaines familles et répond aux souhaits de la Municipalité de voir se développer une accession a la propriété plus accessible que celle présentée par les
promoteurs. II s'agit d'une petite opération. Si certains accédants ont des difficultés pour faire face a leurs remboursements, TOURS HABITAT est en
mesure de leur proposer un rachat du bien. L'Office ne dispose, par contre, pas de marges de manceuvre pour baisser les prix de ventes, ceux-ci étant
dépendants des colts de construction qui sont en forte augmentation.

" Apres délibération, et examen des caractéristiques de la grille de prix constituant la mise en commercialisation des maisons désignées ci-dessus,
le Conseil d'Administration décide, a la majorité des Administrateurs ayant pris part aux votes (2 abstentions ), de valider les prix proposés, sous
réserve des criteres d’éligibilité au PSLA pour toute candidature, et d’autoriser le Directeur Général & signer avec les futurs accédants :

le contrat préliminaire,

le contrat de location accession,

I'acte notarié de transfert de propriété (suite a la levée d'option du candidat),

ainsi que tout document nécessaire & la commercialisation et a la réalisation des différents contrats et actes de ventes.
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(G/06)

Le Directeur Général et la Directrice du Développement et de 'Aménagement rappellent au Conseil d’Administration que, lors des séances des 23 mars
2018 et 19 septembre 2019, il a délibéré sur les conditions de la vente des logements de deux batiments (082.01 - 082.06) de « LA MILLETIERE »,
situés 1 et 6 Allée Jean Cocteau a Tours Nord, pour un total de 52 logements (sur les 140 que compte la résidence).

Il est rappelé qu'en mars 2019, TOURS HABITAT a engagé de gros travaux sur 'ensemble de la résidence, qui ont été réalisés en priorité sur les
immeubles mis en vente :

-« la Résidence Orphée », située 6 allée Jean Cocteau

- «la Résidence du Cedre », située 1 allée Jean Cocteau, complétés par une mise en valeur de I'environnement paysageé, ces travaux
ont pris fin en janvier 2020.

Ces investissements pésent sur la Valeur Nette Comptable de la résidence et réduisent d'autant la marge dégagée par TOURS HABITAT pour cefte
activité de vente HLM. A titre d’exemple, 12 oll les ventes de logements au Sanitas ou aux Rives du Cher permettent de dégager une marge moyenne
de I'ordre de 60 000 € par logement vendu, la marge moyenne dégagée pour la vente d'un logement sur la Milletiére n’est que de 15 000 € environ.

Compte-tenu de la qualité de ces deux résidences, et afin d'étre en cohérence avec les prix de vente du marché immobilier, il est envisagé une

actualisation des prix de vente des logements proposés a la vente HLM sur les résidences « Cédre » et « Orphée ». Pour permettre aux locataires du

parc social de continuer a se positionner sur I'acquisition de ces biens, les prix de vente proposés restent en-dessous des prix de vente constatés sur ie
marché libre de 'immobilier dans les environs.

Au regard des éléments exposés ci-dessus, I'actualisation des prix de vente proposée correspond & une hausse des prix suivant les typologies a
savoir pour les :

- Type 1 bis et Type 2, une actualisation des prix de pius de 35 %.

- Type 3 (ou Fx T3) — Type 4 (ou Fx Type 4) —Type 5, une actualisation des prix de plus de 25 %.
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082 01 ORPHEE
Typologie |Orientation| Shab | Prix de vente Ratio |Actualisation prix de vente| Actualisation prix de vente
N° lgt 25% Ratio 35% Ratio

082 01 001 Vendu
082 01 002 T1 bis Est 36 53 900 € 1497 € 72765 € 2021 €
082 01 003 T2 Est 48 71500 € 1490 € 96 525 € 2011 €
082 01 004 T2 Sud 48 74 250 € 1547 € 100 238 € 2088 €
082 01 005 Fx T3 Sud 70 104 500 € 1493 € | 130625 € 1866 €
082 01 006 Vendu
082 01 007 T1 bis Est 37 58 300 € 1576 € 78 705 € 2127 €
082 01 008 Vendu
082 01 009 T2 Sud 49 76 540 € 1562 € 103329 € 2109 €
082 01 010 Vendu
082 01 011 Fx T4 Sud 83 139 700 € 1683€| 174 625 € 2104 €
082 01 012 Vendu
082 01 013 T1 bis Est 37 60 500 € 1635€ 81675 € 2207 €

082 01 014 Vendu

082 01 015 Vendu

082 01 016 T1 bis Sud 37 53 900 € 1457 € 72765 € 1967 €

082 01 017 Vendu

082 01 018 Vendu

08201019 Vendu

082 01 020 Vendu

082 01 021 Vendu

082 01 022 Vendu

082 01023 Vendu

082 01 024 Vendu

082 01 025 T5 duplex Sud 101 181500 € 1797€| 226875 € 2246 €

082 01 026 Vendu
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082.06 CEDRE
N°lgt Typologie | Orientation shab | Prixde vente Ratio Actualisation prix de vente | Actualisation prix devente
25% Ratlo 35% Ratio
082 06 001 Vendu
082 06 002 Vendu
082 06 003 Vendu
082 06 004 Vendu
082 06 005 Fx T3 70 102300 € 1461€ 127875 € 1827€
082 06 006 Fx T4 Est-Ouest 85 145 200 € 1708€ 181 500 € 2135€
082 06 007 Vendu
082 06 008 T2 Ouest 47 71500€ 1521€ 96525 € 2054 €
082 06 009 Vendu
082 06 010 T1 bis Nord 37 51700 € 1397€ 69795 € 1886 €
08206011 Vendu
08206012 Fx T4 Quest 85 148 500 € 1747 € 185625 € 2184 €
08206013 T1bis QOuest 37 60500 € 1635€ 81675 € 2207€
08206014 Vendu
082 06 015 Vendu
082 06 016 T1 bis Nord 37 53900 € 1457 € 72765€ 1967€
082 06 017 Fx T3 Nord-Est-Sud 72 108900 € 1513 € 136125 € 1891€
082 06 018 Fx T4 Sud-ouest-Est 85 148 500€ 1747 € 185 625 € 2184 €
08206019 Vendu
082 06 020 T2 Ouest 47 73700€ 1568€ 99495€ 2117€
082 06 021 Vendu
082 06 022 Vendu
08206023 Vendu
08206024 Vendu
082 06 025 Vendu
082 06 026 Fx T4 Nord-Est 77 150 700€ 1957 € 188375 € 2446 €

Le Directeur Général rappelle que l'intention premiére était de stabiliser cette résidence au travers de plusieurs actions : la construction de deux
opérations neuves sur des espaces fonciers libres, la réhabilitation de la résidence ancienne et la vente de certains logements. Aujourd’hui, le calme est
revenu dans cette résidence, qui vit bien. ll convient donc de prendre également en compte les intéréts financiers de TOURS HABITAT.

Monsieur DENIS, Président, souhaite savoir si les nouveaux prix sont conformes a ceux du marché sur le secteur.
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La Directrice du Développement et de 'Aménagement précise que les prix restent inférieurs a ceux constatés sur les derniéres ventes dans le quartier ;
mais les biens n’étaient pas identiques (date de construction et configuration).

Madame BA-TALL souhaite savoir si le niveau de charges est important.

La Directrice du Développement et de ' Aménagement explique que des travaux importants ont été réalisés par TOURS HABITAT avant la vente des
logements, notamment le remplacement de la chaufferie collective : le matériel est donc performant (le chauffage étant collectif, les données concernant
son co(t sont détenues par le syndic de copropriété). Par ailleurs, chaque batiment ne dispose que d’'un seul ascenseur. A ce jour, I'Office n’a regu aucun
retour de la part des acquéreurs sur d'éventuelles difficultés liées au réglement des charges.

Monsieur MOURABIT, Administrateur représentant les locataires (CLCV), demande si des logements pourraient &tre vendus aux Fontaines.

Le Directeur Général répond par la négative, aucune décision n'ayant été prise pour l'instant en ce sens.

Madame BA-TALL, ajoute qu'il convient d'éire prudent dans les décisions de vente de patrimoine, pour limiter limpact sur le nombre de logements offerts
a la location.

Madame QUINTON note que TOURS HABITAT joue le jeu sur ce qui est attendu en terme de vente HLM. La vente de logements anciennement locatifs
est trés encadrée et doit bénéficier a des publics ciblés : locataires de I'organisme, gardiens d'immeubles, locataires HLM du Département.

Monsieur DENIS, Président, pose la question de la nature des acquéreurs et du suivi par TOURS HABITAT de cette donnée.

La Directrice du Développement et de F Aménagement précise que lors de chaque délibération annuelle sur la vente HLM, le Conseil d'Administration se
voit préciser le pourcentage d’acquéreurs qui sont d’anciens locataires HLM. En 2022, ils sont plus de 50 %.

Apres délibération, et examen des grilles proposées ci-dessus, le Conseil d’Administration décide, & I'unanimité des Administrateurs ayant pris
part aux votes, d'autoriser le Directeur Général de poursuivre la vente des logements selon ces nouvelles grilles de prix, avec la possibilité
d’appliquer une marge de négociation entre 3 % et 10 %, dont I'étude se fera au cas par cas.
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14. BLAISE PASCAL - LOCAL COMMERCIAL EXPLOITE PAR LE GROUPE AUCHAN - RESILIATION DU
BAIL : INFORMATION DU CONSEIL D'ADMINISTRATION

(Blaise Pascal CC C/34)

Le Directeur Général et le Directeur des Services a la Clientéle informent le Conseil d’Administration que le Groupe Auchan a notifi¢ 8 TOURS HABITAT,
par acte d’huissier délivré en date du 22 mars 2023, son souhait de mettre un terme au contrat de location qui les lie pour les locaux exploités 11, place
Neuve a Tours.

Conformément aux clauses du bail commercial et au regard du respect de la période de préavis, la résiliation du bail interviendra a la date du 30 septembre
2023.

Il est convenu que les locaux devront &tre restitués nus de tout mobilier (rayonnages, meubles réfrigérés, caisses, bureaux, armoires, chambres froides...)
et que les équipements devront &tre en bon état de fonctionnement et d'entretien (bac a graisses, chauffage, porte automatique, rideau de fer...).

Un état des lieux sortant réalisé & la date de restitution des locaux actera le bon respect de ces obligations ce qui impliquera une cessation d’activité
anticipée, charge au Groupe Auchan de prendre ses dispositions pour réduire au maximum les délais nécessaires a la réalisation des opérations de vidage
et nettoyage des locaux.

Les Elus et la Direction du Commerce de la Ville de TOURS examinent activement, de concert avec TOURS HABITAT, les possibilités de poursuite de
I'exploitation de cette surface alimentaire par une autre enseigne afin de maintenir, dans les meilleurs délais possibles, un service aux habitants de qualité.
Et ce en tenant compte des projets portés a terme par la Ville sur ce local dans le cadre plus vaste du NPNRU.

Le Directeur Général tiendra le Conseil d’Administration informé de 'évolution de ce dossier.

Le Directeur Général ajoute qu'un éventuel repreneur devra prendre en compte le projet d ‘installation d’un équipement sportif sur le site dans les annees a
venir, et donc envisager le déplacement de son activité sur le site du Hallebardier.

Pour répondre a Monsieur MIRAULT, le Directeur Général précise que le Groupe AUCHAN semble de fait se désintéresser du site du Hallebardier.

Monsieur MOURABIT, Administrateur représentant les locataires (CLCV), évoque le possible intérét pour ce site du propriétaire d’une supérette de Joué ies
Tours.

Madame DJABER, Administrateur représentant les locataires (CNL), affirme qu’aprés le départ de la Poste et des petits commerces, il faut absolument

maintenir un supermarché dans le quartier, dans l'intérét des habitants qui ont besoin d’une offre commercante avec des niveaux de prix acceptables. Le
supermarché Lidi ne suffira pas, et il est un peu éloigné pour les personnes agées ou a mobilité reduite.
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Monsieur DENIS, Président, explique que les Services de la Ville sont impliqués avec TOURS HABITAT dans la recherche d’une nouvelle enseigne, qui
inscrira son engagement dans le cadre du NPNRU. Le projet d'ensemble prévoit une redynamisation du quartier avec de nouveaux commerces, des écoles
repensées et rénovées, de nouveaux équipements sportifs, un nouveau centre social. Le Groupe AUCHAN ne s'inscrit plus dans cette dynamique. Il a revu
sa stratégie déja en fermant son magasin de la Place de la Gare ; il axe son développement sur des micros-drive en centre ville.

> Le Conseil d’Administration prend acte de cette information.

devede e de ke

L’ORDRE DU JOUR ETANT EPUISE,

LA SEANCE EST LEVEEA 17 h 15.

LE DIRECTEWUR GENERAL,
goire SIMON
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