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: Hamaris

HABITER EN HAUTE-MARNE

CONSEIL D’ADMINISTRATION
Du 15 JUIN 2023 a 09H15

6 / DELIBERATION ANNUELLE SUR LA POLITIQUE DE VENTE

Délibération n° 2023 014 CA

18 administrateurs sont présents, 4 administrateurs ont donné un pouvoir, le quorum est atteint.

Sont présents :
M. Bertrand OLLIVIER, Président, désigné par le Conseil Départemental,

M. Michel ANDRE, désigné par le Conseil départemental,

M. Serge BURTE, élu par les locataires,

Mme Anne CARDINAL, désignée par le Conseil départemental,

Mme Michelle COLLARD, élue par les locataires,

M. Robert COSTANZA, désigné par le Conseil Départemental,

M. Thierry DEGLIN, désigné par les associés des collecteurs du 1% logement,

Mme Sophie DELONG, désignée par le Conseil Départemental,

M. Denis FAHY, élu par les locataires,

M. Olivier GIRARDOT, désigné par I'union départemental CFDT,

Mme Anne-Marie GORSE, désignée par le Conseil Départemental,

M. Michel HUARD, désigné par le Conseil Départemental,

Mme Marie-Noélle HUBERT, désignée par la Caisse d’Allocations Familiales de la Haute-Marne,
Mme Anne-Marie NEDELEC, Vice-présidente, désignée par le Conseil Départemental,

M. Dominique MERCIER, désigné par le Conseil Départemental,

M. André NOIROT, désigné par le Conseil Départemental,

M. Francois ROBIN, représentant une association ceuvrant dans le domaine de I'insertion,
M. Damien THIERIOT, désigné par le Conseil Départemental,

Sont représentés :

Mme le Préfet de la Haute Marne, représentée par Mme Anne CHEVALIER, Chargée de Mission PTH au Bureau
de I'Habitat, DDT (DDT), M. Jean-Jacques BAYER, désigné par le Conseil départemental (Pouvoir a M. OLLIVIER),
M. Jean-Pierre BRUNSEAUX, désigné par I'U.D.A.F de la Haute-Marne (Pouvoir a M. DEGLIN), M. Manuel
GALLAND, désigné par I’'Union Départementale C.G.T (Pouvoir a M. HUARD), M. Dominique THIEBAUD, désigné
par le Conseil départemental (Pouvoir a M. MERCIER),

Personne excusée :
Mme Amina TAYRI, élue par les locataires,

Assistent en outre a la réunion :

M. Jacques CHAMBAUD, Directeur général, Mme Sophie PY-FOURES, société KPMG, Mme Sandra CATTAN,
Directrice des ressources internes, Directrice générale adjointe, Mme Christine DELALQY, Chargée d’activité, M.
Christophe LEGROS, Directeur patrimoine, Mme Coralie LOZANO, Secrétaire du CSE, Mme Corinne MORO,
Directrice financiere, Cindy SCHMITT, assistante de Direction.
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L'article L443-7 du Code de la Construction et de I'Habitation, dispose que « le Conseil d'Administration de
chaque organisme délibere annuellement sur les orientations de sa politique de vente de logements, fixe les
objectifs a atteindre en nombre de logements mis en vente et apprécie les résultats obtenus I'année
précédente ».

Je vous rappelle que vous avez décidé en juin 2017 d’une nouvelle stratégie afin d’atteindre I'objectif de 20
ventes par an, stratégie qui s’appuie sur I'augmentation du nombre de logements proposés a la vente dans les
secteurs porteurs et la fluidification du processus de vente.

6 -1 VENTES DE LOGEMENTS LOCATIFS ORDINAIRES
6-1-1 Bilan des ventes 2022

30 logements individuels ont été vendus en 2022 :
- 22 ventes ont été signées au profit des locataires occupants (ou ascendants),
- 8 logements ont été vendus en tant que vacants (dont 1 logement de fonction de I'ancien ESAT de
Froncles) : 4 logements a des locataires de I'office, 1 a des personnes locataires d’'un autre bailleur
social dans le département et 3 a des personnes physiques autres.

Le montant total des ventes de logements pour I'année 2022 s’éléve a 2 223 560 €.

Le prix moyen de vente d’un logement est de 74 119 € dégageant une plus-value moyenne, par rapport a la
Valeur Nette Comptable, de 38 238 €.

Par ailleurs, 10 ventes ont donné lieu a un remboursement anticipé des emprunts correspondants pour un
montant total de remboursement anticipé de 215 710,56 €.

(7 remboursements anticipés ont été réalisés en 2023 pour des ventes de 2022).

Les plus-values dégagées par ces ventes seront réinvesties dans les opérations de construction et de
réhabilitation (Cf. détail des ventes en annexe n°1).

Le logement moyen vendu est un logement de type IV de 81 m?, construit il y a 33 ans.

Le ménage moyen est composé de 2,47 personnes et les acquéreurs ont en moyenne 45 ans. Ce ménage
dispose de ressources nettes mensuelles de 2 407 € et emprunte sur une durée de 19 ans pour I'acquisition du
logement (Cf. logement et ménage moyen en annexe n°2).

18 logements ont fait I'objet de travaux afin de satisfaire aux exigences en termes de DPE et de mise en
sécurité électrique et gaz avec certificat de conformité, ou pour la commercialisation (réfection
d’embellissements dans les logements vacants) pour un montant total de 36 277 € TTC.

En 2022, la durée du processus de vente de logements occupés entre la demande et la signature de l'acte
authentique de vente est en moyenne de 12 mois (il varie entre 5 et 22 mois).

Pour les logements vacants il est en moyenne de 6 mois entre le dép6t de la candidature et la signature de
I'acte (la durée entre le départ du dernier locataire et la vente est en moyenne de 18 mois).

Points particuliers

Travaux suite a acquisition :

11 acquéreurs ont déclaré vouloir réaliser des travaux suite a l’acquisition, ces travaux concernent
principalement I'amélioration du systéme de chauffage, l'isolation et des travaux de personnalisation ou
d’agrandissement.

Le colt de ces travaux varie entre 4 000 et 35 000 €. Ces travaux sont financés partiellement par un emprunt
en complément de I'lapport personnel.

Droit de préférence :
Depuis 2006, I'article L443-12-1 du Code de la Construction et de I'Habitation stipule qu’Hamaris bénéficie d’'un
droit de préférence en cas de revente dans les 5 ans et que, dans le cas ou la vente a été effectuée a un prix
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inférieur a I'estimation de France Domaine ou depuis la loi ELAN a un montant inférieur au prix de mise en
vente, une part de la plus-value réalisée peut étre reversée a I'office.

En 2022, une demande de purge du droit de préférence nous a été transmise, pour une vente de 2017 et la
somme de 2000 € nous a été reversée par le notaire.

Sécurisation :

Entre 2009 et 2019, Hamaris a offert aux locataires accédants une garantie de rachat et une garantie de
relogement. Elles consistent dans un engagement pris par Hamaris, de procéder sous certaines conditions, en
cas « d’accident de la vie » au rachat du logement a un prix défini et au relogement des personnes.

Pour les compromis signés entre le 29 janvier 2009 et le 10 mars 2011, la durée maximale des garanties de
rachat et de relogement était de 10 ans a compter de la date de signature de I'acte authentique de vente. Et,
entre le 10 mars 2011 et le 14 novembre 2019, elles ont été ramenées a 8 ans.

Depuis la parution du décret n°2019-1183 du 15 novembre 2019, la garantie de rachat est devenue obligatoire
pour toutes les ventes sous conditions et pour une durée de 10 ans. Par délibération du 12 décembre 2019, le
Conseil d’Administration d’"Hamaris a décidé des modalités de rachat et de maintenir la garantie de relogement
sur 10 ans.

En 2022, la sécurisation de I'accédant a été intégrée dans tous les actes de ventes.

Depuis sa mise en place en 2009, 246 logements ont été acquis avec sécurisation de I'accédant.

Au 31 décembre 2022, 129 ventes étaient encore susceptibles de bénéficier de cette garantie pour un montant
total maximum garanti de 7 275 630 €.

A ce jour, aucun acquéreur n’a demandé la mise en ceuvre de la garantie de rachat et ou de relogement.

Remise pour ancienneté :

Afin de tenir compte de leur fidélité, les locataires se portant acquéreur de leur logement bénéficient d’'une
remise pour ancienneté.

En 2022, 8 ménages ont acquis leur logement en profitant d’un prix préférentiel pour ancienneté. Les remises
accordées varient de 0,5 a 12 % du prix de vente, pour une remise moyenne de 5012 € (en 2021, 3 ménages
avaient bénéficié d’'une remise moyenne de 8 242 €).

Cus
18 logements ont obtenu l'autorisation de vente dans le cadre de la CUS.

Copropriétés

Commune Programme Date de Nb logts | Nblogts | Nb logts Observations
délibération initial cessibles | vendus

destiné a étre démoli.

1 batiment de 4 logements est

R Résid
ouvroy sur es! .ence 17/12/2009 20 16 10 3 logements vacants
Marne « Les Tilleuls » , .
nécessitent des travaux avant
la mise en vente.
Totaux 20 16 10

6-1-2 Politique de vente 2023

6-1-2-1 Objectifs
Les derniers plans stratégiques de patrimoine et prévisionnel financier (Visial) a 10 ans prévoient un objectif de
vente de 20 logements par an et un flux financier de 1,5 M€ par an.

Cet objectif doit permettre de réaliser les opérations d’investissement prévues.
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Outre l'aspect financier, Hamaris souhaite offrir a ses locataires la possibilité d’'un véritable parcours
résidentiel, du logement collectif au logement individuel et in fine a I'accession a la propriété. Et pour
beaucoup, devenir propriétaire ne serait pas envisageable dans le parc privé ou par la construction neuve, et
I"acquisition d’un logement locatif social est leur seule opportunité compte tenu des tarifs pratiqués.

La hausse des taux d’intéréts n’a pas été un frein sur les ventes 2022, mais il y a eu une forte demande de la
part des acquéreurs pour accélérer la signature des compromis afin de pouvoir signer les offres de préts aux
meilleures conditions.

A noter que, dans le cadre de la vente HLM, sous criteres de ressources nos acquéreurs peuvent prétendre au
prét a taux zéro méme sans travaux et que le prét Action Logement offre aux ayant droits des conditions plus
avantageuses.

La politique de vente élaborée en 2017 a continué de porter ses fruits en 2022 : 15 logements du cceur de cible
ont été vendus (11 I'avaient été en 2021).

La politique de vente 2023 consiste en une reconduction de ce qui avait été décidé avec quelques ajustements
ou actualisations et un travail particulier sur les logements individuels présentant une étiquette énergétique F
ou G.

Les principaux objectifs de cette politique de vente restent :
- Un nombre constant de logements mis en vente
- Lafluidification du processus
- Le découpage du patrimoine individuel cessible en 4 périmétres dans lesquels une stratégie différente
sera appliquée :
v" Le cceur de cible ou la vente de logements vacants sera privilégiée,
v" Un périmétre élargi ol des actions de communication seront effectuées régulierement et
ou la vente a I'occupant sera privilégiée,
v" Patrimoine F et G,
v" Le reste du patrimoine - demandes spontanées des locataires.

- Le maintien de pratiques : remise pour ancienneté, garantie de rachat et de relogement pendant 10
ans
Ceci dans le respect des conditions réglementaires.

6-1-2-2 Mise en vente du cceur de cible
Le cceur de cible comprend des programmes sur lesquels la vente globale avait déja fait 'objet d’autorisations,
auxquels s’ajoutent les logements attractifs qui peuvent étre difficiles a louer compte tenu des loyers élevés
(financement PLS etc...) ou des programmes ou des ventes ont déja été réalisées de maniere significative.
Pour chaque programme, en fonction du nombre de logements locatifs sociaux dans le quartier et sur la
commune, il a été proposé :

e Soit la vente partielle dans le but de créer de la mixité en conservant une offre locative

e Soit la vente compléte du programme

Pour I'ensemble de ce patrimoine, il est proposé aux locataires occupants d’acquérir leur logement avec
possibilité de bénéficier d’'une remise pour ancienneté aux conditions définies ci-apres, et tous les logements
se libérant seront mis en vente en tant que vacant :
e Tout logement se libérant est mis en vente. Si la vente n’est pas conclue ou un compromis signé dans
un délai satisfaisant, il sera remis en location.
e Les actions préalables a toute vente sont anticipées (découpage parcellaire, accord de I'Etat, etc....) afin
de réduire le délai du processus de vente.
e Des actions commerciales soutenues (portes ouvertes, publicité, prospection ciblée etc....) sont mises
en ceuvre.
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Certains programmes du coeur de cible sont concernés par I'éradication des étiquettes F et G et feront I'objet
de travaux de réhabilitation ce qui viendra geler le processus de vente pendant plusieurs années a la suite.

Rappel du processus

Pour chaque programme, les logements identifiés et une fourchette de prix de vente sont présentés et font
I’objet d’'une délibération du bureau du Conseil d’Administration.

Le Directeur Général est autorisé a vendre aux locataires occupants ou a retenir un candidat et a signer I'acte
de vente des logements vacants sans nouvelle délibération tant que le prix de vente se situe a l'intérieur de
cette fourchette.

Cependant les dossiers de vente a des employés de I'office, administrateurs (ou a leur proches), fournisseurs
ou les cas particuliers visé ci-dessus, pourront étre présentés pour décision au Bureau du Conseil
d’Administration.

Dans le cadre de la vente de logements vacants et a I'intérieur des fourchettes de prix établies et validées par
le Bureau du Conseil d’Administration, la vente se fait conformément aux critéres établis par la loi ELAN et
validées par le Conseil d’Administration en date du 12 décembre 2019.

Ceoeur de cible : programmes ayant fait I'objet d’une décision du Bureau du Conseil d’Administration
(Fixant les fourchettes de prix et autorisant le Directeur Général a procéder aux ventes sans nouvelle
délibération.)

Année Nb logt | Nb logts | % logts Nb logts | Date Bureau Observations
Commune Programme ESI |miseen| . . . . . restant a Conseil
. initial | cessibles | cessibles .. .
service vendre |Administration
1 logt vacant en cours
. de vente.
Arc en Barrois Rllj;(e):lsling IEt 0172.50| 1974 | 20 20 100% 8 30/06/2021 Concernés par
gno éradication des
étiquettes Fet G
Rue de la Ne concerne que les
Braucourt |[Sabliere et rue|1824.50| 2008 8 2 25% 2 16/05/2019 2 logts PLS du
du Bonheur programme
Chamarandes | Les HaL\Jtes- 0962.50 1995 20 8 40% ) 22%2%81; 1 logt vacant en
Choignes Charrieres [0962.51 14/03/2019 cours de vente
Chamarandes 1 vente en 2022.
Choignes Les Vergers |1252.51| 2007 31 15 48% 8 05/10/2017 2 logts vacants en
cours de vente.
Concerne logt PLS +
Colombey les Rue logt mitoyen.
2 Eglises d’Assens 1402.51) 2004 6 2 33% 2 24/05/2018 1 logt vacant en
cours de vente.
Le Grand Ne concerne que le
Donjeux Chanot Il 1751.52| 2003 7 1 14% 1 16/05/2019 logt PLS du
programme.
1822.50| 1994
Eclaron Onigel 1822.51| 1996 50 26 43% 7 05/10/2017
1822.52| 1997
1 vente en 2022.
Eclaron Rue du Canal |1822.54| 2008 17 9 53% 8 10/10/2019 1 logt occupé en
cours de vente.
R‘;Ta:iem 30/11/2017
Eurville Rue Robert 0482.50) 1994 pour 15 .
Bienville Lemut 0482.51| 1998 32 17 53% 8 logements a 1 vente en 2022
Rue des 0482.52| 2001 compléter
Pierres

HAMARIS, OPH de la Haute-Marne - Conseil d’Administration d’"HAMARIS en date du 15 juin 2023

% % %k k%

Délibération annuelle sur la politique de vente




i RECU EM PREFECTURE |
le 21/86/2023

Ag ® U e T o Jak T
L Ap i A e -k s ™ I

A9_DE-052-4 03591997 -2023 06152023 _014_CA

Chisf:sclisrue 2503.50) 1593 1 Ii Vte::;i: iolzlf) t
Joinville o mois |250351| 1995 | 53 23 43% 18 18/01/2018 Oci PR di
2503.52| 2001 P
Sauvage vente
2692.50| 1990
Le Pré Vert
. 2692.51| 1992 1 logt vacant en
0,
Langres (Cc?ulrs Pierre 2692.52| 1994 67 27 40% 9 05/07/2018 cours de vente
Bérégovoy)

2692.53| 1994

1 logt vacant en

Langres Rue Paul Eluard2693.51| 2002 6 6 100% 5 05/07/2018
cours de vente
Langres Les Jésuites [2693.53| 2008 8 8 100% 8 16/05/2019
Langres r”EZécotor 2695.50| 1971 | 5 5 100% 1 30/06/2021 1 vente en 2022
3 ventes en 2022
Ouches et 2694.50 05/11/2009 1C‘;enflt:r§2520:r3
Langres * Turenne ’ 1959 160 142 89% 93 28/01/2016 ... P
individuels 2694.51 28/06/2022 éradication des
étiquettes Fet G
La Porte du

Der (Montier
Rue Paul 3314.51| 1974
()
en Der) percheron  13314.52| 1977 24 24 100% 4 30/11/2017

Nogent BROLZS; 3533.50| 2004 | 2 2 20% 1 30/11/2017 Logement PLS
17/11/2016
Rue du 8 o et
Rolampont Mai 4322.50| 2016 6 6 100% 2 16/05/2019
Saint Blin Ruedela 1) /150l 1977 | o 9 100% 2 14/03/2019 | 2108tsvacantsen
Chervau cours de vente
Allée des 1 vente en 2022.

Sainte Liviere 1823.50| 2003 12 8 67% 3 30/11/2017 1 logt vacant en
Brunelles
cours de vente

Rue des
. Lilas, des 1 logt vacant en
Vecqueville 5122.50| 1975 15 15 100% 7 16/05/2019
Roses et cours de vente
Victor Hugo
Villiers en Rue du 1 vente en 2022.
Liew Grand Pré |5341.50| 2000 20 10 50% 5 05/10/2017 1 vente en 2023.
Nord
En 2022 : 1 vente
Rue des hors cceur de cible.
Wassy 5502.53| 1994 33 17 52% 8 30/11/2017
Sources 1 logt vacant en
cours de vente
Wassy Rue des 5502.50( 1978 20 20 100% 4 30/11/2017 2 ventes en 2022

Tilleuls 5502.51] 1979

Totaux 631 422 216

*Langres Ouches et Turenne individuels : la mise en vente en tant que vacant intervient des que 50% d’un ensemble de 4
ou 6 logements a été vendu

Coeur de cible: Programme n’ayant pas encore fait I'objet d’une décision du Bureau du Conselil
d’Administration suivant les nouvelles modalités de mise en vente.
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Année Nb logts
Nb logts| Nb logts | % logt
Ville Programme ESI mise en .b.?g 5 Nb .og S| % c')g S restants a Observations
R initial | cessibles | cessibles
service vendre
Juzennecourt | CMEMINAU 1 ooy 51 | 2005 | 13 3 23% 3
Bauzon
Langres Les Roises | 2693.54 | 2009 17 4 24% 3 1 vente en 2022
Rue du Clos
LaPorteduDer |\ o erite | 3314.55 | 2008 | 10 10 | 100% 10
(Montier en Der)
Bavoux
Nogent Ruedes | joa351| 2000 | 5 5 100% 5
Rosiers
Rue des Ne concerne que les
Rolampont Noisetiers 4323.52 | 2007 11 5 45% 5 logts PLS du
programme
Délibération a
Rue du prendre aprés
La Porte du Der travaux.
. Professeur | 3314.50 | 1959 3 3 100% 1 ,
(Montier en Der) Bouchard Concerné par
éradication des
étiquettes F et G.
Délibération a
prendre apres
La Porte du Der Rue du travaux.
. Hautdes | 3312.50 | 1959 4 4 100% 1 ,
(Montier en Der) Vienes Concerné par
& éradication des
étiquettes F et G.
Le Impasse de
Montsaugeonnais P 4051.50 | 1959 4 4 100% 1
la Gare
(Prauthoy)
Délibération a
prendre apres
Neuilly 'Evéque | Rue du Viau | 3481.50 | 1965 | 6 6 100% 1 travaux.
Concerné par
éradication des
étiquettes F et G.
Coeur de cible 73 44 30

6-1-2-3 Mise en vente dans le périmeétre élargi

Ce périmeétre est défini en fonction des typologies de logements, du montant des loyers pratiqués, du taux de
rotation, de la rentabilité des opérations et des plus-values possibles.

Il s’agit de vente aux locataires occupants avec mise en ceuvre d’actions commerciales (publicité, prospection
ciblée...).

La vente d’un logement vacant pourra étre envisagée de maniere exceptionnelle apres décision du Bureau du
Conseil d’Administration.

Les dossiers sont présentés individuellement pour décision au Bureau du Conseil d’Administration.

En cas de vente exceptionnelle d’un logement vacant, la vente se fera conformément a la réglementation en
vigueur et a la délibération du Conseil d’Administration en date du 12 décembre 2019.
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. A_n B Nb logts | Nb logts NE Iogts‘ .
Ville Programme ESI mlse.en initial | cessibles restants a Observations
service vendre
Arc en Barrois Rue du Val Dieu 0173.50 | 1992 15 15 11 Réhabcigzartsion en
Bannes Lot. Les 4 Chénes 0371.50 | 1989 5
Bayard sur Marne Imp. des Varennes 2652.51 | 1990 4 4
Bayard sur Marne Rue des Sapins 2653.50 1986 11 11 7
Bayard sur Marne Rue des Sapins (2e T) | 2653.51 | 1988 15 15 7
Bayard sur Marne Le Bois Planté 2654.50 1990 8 8 5
Biesles fr:if;eko”a'"e (2 | 0502.51 | 1994 4 4 3
Biesles Rue de Baviére 0501.50 | 1996 7 7 4
Bologne La Champagne 0584.50 1999 10 10
Bourbonne les Bains | Cité Champagne 0602.50 | 1966 4 4 4
Brewannesen | Chemindesflewrs | o721 | 1995 | 6 | 6 5
Brousseval 6 individuels 0791.50 | 1994 6 6 4
g:zgszndes ) Rue Saint Martin 125250 | 1993 8 8 8
Champsevraine Corgirnon 1431.50 1999
Coupray Rue Principale 1461.51 2003 4
Eﬁ:t';’a"t le Rue de la Forge 1783.50 | 1995 5 5 4
Froncles Lotissement DATAR 0862.50 1975 30 30 23
Froncles Rue des Cerisiers 0862.52 | 2002 4 4 4
Fronville Place de la Ronciere 2121.50 | 1977 12 12
Langres Ancien Foyer SNCF 2693.50 1992 1 1
;i?:i;oﬁ:e de Rue de la Barre 270150 | 1988 2 2 2
'\';I:)ar:‘tt:;zyg;sinais Les Charmilles 4052.50 | 1988 4 4 3
Prauthoy - Le
Montsaugeonnais Place du Crey 4052.52 1975 4 4 4
\L/:‘I‘\;I‘::t‘;jjg‘gﬁ:zis Av de Bourgogne 5092.50 | 1963 8 8 8
Liffol le Petit La Castille 2891.50 | 1975 8 8 8
Mandres la Cote Pré Louis 3051.50 | 1995 6 6 6
Manois Pré Thiriot 3063.50 | 1969 7 7 4
Nogent Rue du Bosquet 3533.50 2004 8 8 6
Odival Rue de la Noue 3611.50 1998 8 8 7
Rimaucourt Rue des Acacias 4232.50 1963 16 16 16
Rimaucourt Rue des acacias 4232.51 1965 14 14 13
Rimaucourt Rue des Bouleaux 4232.52 1970 7 7 5
Rives Dervoises Longeville sur La Laine 2931.50 1993 5 5 5
Rives Dervoises Longeville sur la Laine 2931.51 1993 2 2 2
Saint Blin Rue des Vergers 4441.52 2007 2 2 2
Sommevoire Les 3 Pairiers | 4791.50 1994 5 5 5
Sommevoire Les 3 Poiriers |1 4791.51 1997 6 6 6
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Sommevoire Les trois Poiriers Il 4791.52 2002 5 5 5

Thivet Rue du Moulin 4881.50 1992 5 5 2

Thonnance les Rue du Puits Haut / rue

Joinville de la Mazelle 4902.52 2002 6 6 6

Val de Meuse Les Paquerettes 3321.50 1972 1 1 1

Vecqueville Rue Jacques Brel 5122.51 1996 10 10 7

. Rue J Brel / Rue G

Vecqueville Brassens 5122.52 1996 12 12 11

Viéville Le Moulin 5221.51 1998 8 2 2
Total périmétre élargi 326 320 258

6-1-2-4 Eradication des étiquettes F et G

Etant donné I'obligation d’éradiquer les étiquettes G au 1° janvier 2025 et F au 1" janvier 2028, il est proposé
d’informer les locataires occupants de leur possibilité d’acquérir avant travaux de réhabilitation. L'expérience
ayant montré qu’apres travaux, la répercussion du co(t financier de ceux-ci ne permet plus des prix de vente
dans le marché local.
Les étiquettes F et G concernent principalement des logements individuels avec du chauffage électrique.

Les programmes ou au moins 1 logement présente une étiquette énergétique F ou G (DPE de 2009) ont été
classés en 4 catégories :
- Pas de vente : programmes conservés a la location,
- Aucune vente sur le programme a ce jour mais vente possible : information des locataires occupants,

- Ventes déja réalisées sur le programme : renforcement de I'information,

- Cceur de cible : nouveaux programmes : renforcement de I'information + vente en tant que vacant.

Nouveaux programmes avec information des locataires occupants :

Ville RETETITG ES| Année n:use N.b 'I?gts Nb I'ogts Nb logts restants a
en service initial cessibles vendre
Allichamps Allée du Petit Clos 0061.50 1995 5 5 5
. . 0082.01 1963
Andelot Blancheville Le Piveron 0082.02 1965 12 12 12
I L. . 1141.50 1987
Chateauvillain Résidence du Mail 114151 1989 10 10 10
Clefmont Rue Gouriere 1321.50 2004 4 4 4
Coupray Rue Principale 1461.50 1990
Doulaincourt Rue de la Combe 177251 | 2006 10 10 10
Guechenot
Esnouveaux Lot les Roches Calots 1901.50 1987 3 3 3
. . 1973.50 1991
Fayl Billot Rue Marguerite Prudent 1973.51 1994 19 19 19
Goncourt Rue Hervé Bazin 2251.50 1991 6 6 6
Juzennecourt Route de St Martin 2531.50 1993 2 2 2
Longeau Allée de Beauregard 2922.52 2000 4 4 4
Louvemont Rue du Haut Bert 2941.50 1995 4 4 4
Manois Les Carrés 3061.51 1990 6 6 6
. . 3062.50 1962
Manois Gros Buisson 3062.51 1964 18 12 12
Merrey Rue Ardent Bois 3201.50 1990 4 4 4
Neuilly 'Evéque Rue du Viau 3481.51 1987 3 3
Poulangy La Tuilerie 4011.50 1994 8 8
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Prez sous Lafauche Rue de la Vierge 4071.50 1991 3 3 3
Rimaucourt Rue des Erables 4232.53 1992 5 5 5
Saulxures Les Grands Bas 4651.50 1990 2 2 2
Thonnance les Joinville | Rue du Gal de Gaulle 4902.50 1986 7 7 7
Voillecomte Rue du Milanais 5431.50 2002 4 4 4
Total 141 135 135

Programmes avec ventes déja réalisées : information renforcée des locataires occupants :

Biesles Rue de Lorraine 0502.50 1988 4 3 3
Bologne Rue James Beaus 0582.50 1988 11 7 7
Bologne Rue de Verdun 0583.50 1992 5 4 4

- Rue des pavillons 1142.50 1977
Chateauvillain Rue du College 1142.51 1978 23 17 17

1142.52 1979

Condes Rue du Petit Bois 1411.50 1985 3

Donjeux Rue du Grand Chanot 1751.51 1990 5 4
Longeau Allée de Beauregard 22222(1) 122; 18 13 13

Louvemont Rue des Hautes Maisons | 2941.51 1997

Mandres La Cote Pré Louis 3051.51 2003
Montier en Der E;‘aeng:ifouve”" 331251 | 1981 13 10 10
Montier en Der Rue du Coteau 3312.53 1988 6 3 3
Mussey sur Marne Le Trobé 3461.50 1989 4 3 3
Neuilly sur Suize Rue Paul Cornuot 3491.50 1993 4 2 2
Riaucourt Rue du Chateau 4211.50 1985 4 2 2
Riaucourt Impasse Pré Marion 4211.51 1987 5 2 2
Rolampont Rue des Platanes 4323.50 1990 12 8 8
Soncourt sur Marne Rue du Petit Chemin 4801.50 1990 4 3 3
Villiers sur Suize Lot Les Moussey 5381.50 1992 5 4 4
Total 135 95 95

Programmes a intégrer dans le coeur de cible : information renforcée des locataires occupants + vente en tant

que vacant :
Ville ETEE Es| Année n'use N.b 'Ic?gts Nb I'ogts Nb logts restants a
en service initial cessibles vendre
Chauffourt Chemin des Lavieres 1201.50 1987 2 2 2
saint urbain Lot les Plantes 4562.50 | 1974 12 12 5
Maconcourt
Total 14 14 7

Il s’agit de vente aux locataires occupants avec mise en ceuvre d’actions commerciales (publicité, prospection

ciblée...).

Les ménages locataires de ces logements seront destinataires d’un courrier d’information s’ils ont un contrat

depuis plus de 2 ans et s’ils sont a jour dans le paiement de leur loyer.

Il leur est rappelé que si la consommation énergétique dépasse 330 kWhep/mZ2.an, Hamaris ne peut vendre
gu’apres réalisation de travaux. Ces travaux seront a minima mais décidés avec I'acquéreur.
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Aprés réalisation de plusieurs DPE sur certains de ces logements, il apparait qu’au vu des nouvelles méthodes
de calcul et des aménagements réalisés par les locataires en place, les consommations réelles entrainent peu
voire pas du tout de travaux d’amélioration énergétique.

A réception des nouveaux DPE location, en cours de réalisation, les priorités et actions menées seront
adaptées.

Les dossiers seront présentés individuellement pour décision au Bureau du Conseil d’Administration.

La vente d’un logement vacant pourra étre envisagée pour les logements intégrés au cceur de cible ou de fagon
exceptionnelle pour les autres logements aprées décision du Bureau du Conseil d’Administration.

Les ventes de logements vacants se feront conformément a la reglementation en vigueur et a la délibération
du CA du 12 décembre 2019.

6-1-2-5 Le reste du patrimoine

Sur tous les logements restants, nous ne traiterons que les demandes d’acquisition spontanées sans actions
commerciales ciblées (information générale via les différents supports de communication habituels : offres de
ventes générales via les avis d’échéances et la presse, Quartiers libres, etc....).

Les dossiers seront présentés individuellement pour décision au Bureau du Conseil d’Administration tel que
pratiqué aujourd’hui.

La vente d’un logement vacant pourra étre envisagée de maniere exceptionnelle apres décision du Bureau du
Conseil d’Administration et la vente se fera conformément a la reglementation en vigueur.

6-1-2-6 Processus

Rappel des conditions réglementaires :
Ne peuvent étre vendus :
e les logements de moins de 10 ans,
e les logements présentant une étiquette énergétique >330 kWh/m?2.an (obligation de travaux le cas
échéant),
e leslogements en mauvais état technique et ne répondant pas aux normes minimales d’habitabilité,
e leslogements dont le terrain a été apporté par bail emphytéotique,
e leslogements occupés a leur locataire si ceux-ci les occupent depuis moins de deux ans.
Les prix de ventes sont fixés librement par le vendeur.

Mode de détermination des prix de vente :

Les prix de vente sont établis sur la base d’un calcul financier qui détermine un prix minimum de vente
équilibrant financierement chaque cession.

Le prix de vente devra permettre de générer une plus-value comptable sauf cas tres particuliers
(désengagement de territoires ou de batiments peu attractifs etc....).

Remise pour ancienneté :

Afin de tenir compte de leur fidélité, les locataires se portant acquéreur de leur logement bénéficient d’'une
remise pour ancienneté.

Si 'acquéreur est locataire de I'Office depuis de 10 ans révolus, une réduction de 0,5% lui sera consentie par
année de présence entiére a compter de la 10°™ année. Elle est calculée au prorata des années consécutives
passées dans le parc de I'Office.

En cas d’acquéreurs multiples, la situation d’ancienneté est basée sur la communauté de vie.

La date de prise en compte pour le calcul de I'ancienneté est celle de notification par Hamaris du prix de vente
définitif au futur acquéreur.

Ce dispositif ne s’applique pas dans le cas de locataires se portant acquéreurs d’un logement vacant ou en cas
de vente aux bénéficiaires autres que les locataires occupants tels que définis dans I’article L443-11 du CCH
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(conjoint ou, s'ils ne disposent pas de ressources supérieures a celles qui sont fixées par [l'autorité
administrative, a ses ascendants et descendants).

Garantie de rachat et de relogement
Telle que définie par délibération du Conseil d’Administration du 12 décembre 2019.

6-2 LOCATIONS DIVERSES
6.2.1 Bilan

Vente d’un logement de fonction de I'ancien ESAT de Froncles en 2022 suivant le processus de vente des
logements vacants.
Le second logement de fonction est en cours de vente.

6.2.2. Objectifs

Foyers
A ce jour, Hamaris reste propriétaire du foyer logement de Froncles et du foyer occupationnel de Breuvannes
en Bassigny (en bail emphytéotique au bénéfice de ’APAJH jusqu’au 31 juillet 2056).

Le foyer de Froncles avait été mis a disposition des réfugiés ukrainiens et son devenir fera I'objet de discussions
avec la commune de Froncles et de I'agglomération de Chaumont.

Concernant les locations diverses, il est proposé au Conseil d’Administration :
e De poursuivre le désengagement des logements foyers par la vente

Piéces jointes en annexe :
- Détail des ventes en annexe n°1
- Logement et ménage moyen en annexe n°2

%k %k 3k %k k

APRES EN AVOIR DELIBERE, le Conseil d’Administration DECIDE, a I'unanimité :
> De prendre acte du bilan des ventes 2022,
> De valider la politique de vente telle que proposée ci-dessus,
» D’autoriser le Directeur général a donner mandat a une ou plusieurs agences immobiliéres, a un
notaire ou a toute autre personne compétente en la matiére pour la vente de certains biens,
» D’autoriser le Directeur Général a ne pas faire usage du droit de préférence dans le cas d’une revente
pour les acquéreurs dans le délai correspondant,
» D’autoriser le Directeur Général a signer toutes les piéces administratives, juridiques et financiéres
relatives a ce sujet,
» D’autoriser le Directeur Général a donner procuration pour la signature des actes authentiques de
vente,
D’autoriser le Directeur Général a régler les dépenses afférentes,
> D’autoriser le Directeur Général a prendre toutes les dispositions utiles pour la réalisation de cette
politique de vente.

Y

RESULTAT du VOTE : A UNANIMITE

Chaumont, le 15 juin 2023

Le Président

e

Bertrand OLLIVIER
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Adresse " IeomEe Remise Prix de vente Plu_s Pl Date signature de PR .
Commune logement acquis Typologie | en_ D s Tt prn{ de ver_vte V'acte Périmétre Observations
location aprés remise
CHAMARANDES-CHOIGNES 21 rue Saint Martin 4 2007 109 000,00 € 28 048,70 € 07/01/2022 Cceur de cible Vacant vendu a locataire autre bailleur social
LANGRES 9 rue Robert Desnos 4 1959 47 000,00 € 43 160,69 € 13/01/2022 Coeur de cible Vacant vendu a locataire autre - bailleur social (Hamaris)
JOINVILLE 3 rue des Chivres 4 1993 85 000,00 € 47 391,22 € 20/01/2022 Cceur de cible Vacant vendu & personne extérieure
VILLIERS SUR SUIZE 12 lotissement des Mousseys 4 1992 67 000,00 € 25571,86 € 21/01/2022 Autre Locataire occupant
LANGRES 75 rue Paul Eluard 3 2009 101 000,00 € -707,54 € 07/03/2022 Coeur de cible Locataire occupant
BAYARD SUR MARNE 14 av. P. C. Grignon 4 1990 9,5% 74 210,00 € 47 308,51 € 09/03/2022 Périmétre élargi Locataire occupant
NOGENT 8 rue du Bosquet 4 2004 12,0% 74 800,00 € 17 950,38 € 10/03/2022 Périmetre élargi Locataire occupant
VILLIERS EN LIEU 3 rue de la Fontaine 4 2000 0,5% 100 495,00 € 49 644,08 € 30/04/2022 Coeur de cible Locataire occupant
SAINT-BLIN 13 rue de la Chervau 4 1977 38 000,00 € 31228,51€ 04/05/2022 Cceur de cible Vacant vendu & personne extérieure
EURVILLE BIENVILLE 32 rue des Pierres 4 2001 93 500,00 € 55319,19€ 13/05/2022 Coeur de cible Locataire occupant
DOULEVANT LE CHATEAU 28 Bel Air 4 1971 1,0% 41580,00 € 30740,74 € 23/06/2022 Autre Locataire occupant
VECQUEVILLE 2 rue Jacques Brel 3 1996 55 000,00 € 27 059,40 € 18/07/2022 Périmetre élargi Locataire occupant
LANGRES 5 rue Victor Hugo 5 1971 75 000,00 € 61 306,75 € 20/07/2022 Ceeur de cible Locataire occupant
SAINT URBAIN 2 lot les Plantes 4 1974 45 000,00 € 41240,56 € 29/07/2022 Périmetre élargi Locataire occupant
VECQUEVILLE 1 rue Georges Brassens 4 1996 75% 61 050,00 € 28618,61€ 01/08/2022 Périmetre élargi Locataire occupant
LANGRES 5 rue Salvador Allende 4 1959 47 000,00 € 43 440,66 € 18/08/2022 Coeur de cible Vacant vendu a locataire autre - bailleur social (Hamaris)
LANGRES 4 rue Jean Thabourot 4 1959 8,0% 40 940,00 € 37 398,83 € 24/08/2022 Coeur de cible Locataire occupant
FRONCLES 3 rue de la Raule 5 1983 92 000,00 € 67 053,02 € 26/08/2022 Autre Vacant vendu a locataire autre - bailleur social (Hamaris)
BOLOGNE 20 rue de Bourgogne 3 1999 76 000,00 € 48 304,58 € 15/09/2022 Périmetre élargi Locataire occupant
BOLOGNE 10 rue de Bourgogne 4 1999 90 160,00 € 56 202,36 € 28/09/2022 Périmetre élargi Locataire occupant
WASSY 20 rue des Tilleuls 5 1978 60 000,00 € 50 325,69 € 03/10/2022 Coeur de cible Vacant vendu a locataire autre - bailleur social (Hamaris)
RIAUCOURT 4 rue du Pré Marion 4 1987 82 000,00 € 20663,61€ 05/10/2022 Autre Locataire occupant
WASSY 16 rue des Tilleuls 3 1978 43 000,00 € 28 558,42 € 10/10/2022 Coeur de cible Ascendants du locataire occupant
VECQUEVILLE 3 impasse Jacques Brel 4 1996 7,5% 61 050,00 € 28 833,55 € 13/10/2022 Périmetre élargi Locataire occupant
LONGEAU 4 allée de Beauregard 3 1991 58 000,00 € 35931,45€ 14/10/2022 Périmetre élargi Locataire occupant
WASSY 5 rue des Sources 4 1994 7,5% 95 275,00 € 42 578,46 € 24/10/2022 Autre Locataire occupant
RIAUCOURT 8bis rue du Chateau 3 2001 76 000,00 € 43 319,25 € 14/11/2022 Autre Locataire occupant
ECLARON 35 rue du Canal 4 2008 135 000,00 € 40 325,97 € 17/11/2022 Coeur de cible Locataire occupant
SAINTE LIVIERE 16 Allée des Brunelles 5 2003 93 000,00 € 42 594,39 € 09/12/2022 Coeur de cible Vacant vendu & personne extérieure
CHAMARANDES-CHOIGNES 14 rue de la Prairie 4 2007 106 500,00 € 27741,15€ 09/12/2022 Coeur de cible Locataire occupant
Totaux 2223560,00€ | 1147 153,05€
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2020 2021 2022 Informations complémentaires
Uniquement individuels.
Nombre de 18 17 30 Y compris logement de fonction a
logements vendus
Froncles
i l\ Le logement moyen
Informations complémentaires
2020 2021 2022 (ventes 2022)
Type lll : 20% - Type IV : 67% -
Type \Y) \Y) v Type V : 13%
Surface habitable 80 m? 85 m? 81 m?
Age du logement 30 ans 32 ans 33 ans
Prix de vente 848 €/m? surface 870 €/m? surface 905 €/m? surface Les prix variant de 494 € a
habitable habitable habitable 1 537 €/m? surface habitable
Prix de vente 66707 € 75163 € 74119 €
moyen
Plus-value 38452 € 41361¢€ 38238 €
moyenne
Consommation Consommation Consommation N
. - . - . - Ces moyennes correspondent a
énergétique : D (230 énergétique : D énergétique : 223 une étiquette D
DPE kWhEP/m2.an) (216 kWhEP/m?2.an) KWhEP/m?2.an (travaux d’gmélioration
GES: D (29 GES:D (35 GES: 35 énergétique réalisés dans 3 logts)
kgeqCO?/m?2.an) kgeqCO?/m?2.an) kgeqCO?%/m?.an getiq €
'@L L’acquéreur moyen
2020 2021 2022 Informations complémentaires

(ventes 2022)

11 logements ont été acquis par

Ménage 2,71 personnes 2,18 personnes 2,47 personnes
des personnes seules.
Age 40 ans 45 ans 45 ans 4 acquefeurs <30ans
et 5 acquéreurs > 60 ans.
Ressources des ménages par
rapport aux plafonds PLUS :
<60% :17 %
60-80% : 27 %
80-100% : 23 %
Revenus mensuels 100-120% : 17 %
du ménage 2 150€ 2270 € 2407 € >120% :17. %
€ 100 % des personnes ayant
acquis seule sont en CDI, FP ou
retraite
68 % des personnes en couples
ont deux sources de revenus
réguliéres (CDI, FP, retraites, ...)
) o .
Duretle moyenne de 20 ans 19 ans 19 ans 93 % des\acquerAeurs ont. eu
I'emprunt recours a un prét bancaire
Ancienneté dans s
A 8 logements ont été vendus en
logement a la 10 ans 13 ans 10 ans
tant que vacants
demande
Délai entre la demande et I'acte
authentique (hors vacants).
Durée du 17 mois 13 mois 12 mois Le délai moyen pour la vente des

processus de vente

vacants entre le dépot de la
candidature et la signature de
I'acte est de 6 mois.
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