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Mesdames, Messieurs,

Nous vous avons convoqués en Assemblée Générale Ordinaire, conformément aux prescriptions
réglementaires et statutaires, pour vous rendre compte de la situation et de lactivité de notre
Association durant l'exercice clos le 31 décembre 2015 et soumettre a volre approbation les comptes
annuels dudit exercice.
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1°) LE CONTEXTE ECONOMIQUE

La croissance du PIB a &té trés modérée en 2015 (+ 1,1%). L'inflation nulle et les revenus d'activité
restés dynamiques ont soutenu le pouvoir d’achat des ménages, qu'ils ont dirigé essentiellement vers
la consommation et I'épargne.

Les ventes de logements neufs au plan national ont toutefois progressé, favorisées par des taux
dlintérét 3 un bas niveau, mais plus portées par les dispositifs de défiscalisation que par les
acquéreurs occupants dans l'attente du nouveau PTZ.

Sans retrouver les niveaux de production d'avant la crise de 2008, la reprise de la construction s'est
confirmée en 2015, particuligrement en Bretagne ; +10,4 % pour les logements autorisés (19 400 dont
10 800 individuels), + 5,1 % pour les logements commencés (19 500 dont 10 100 individuels), contre
respectivement +1,8 % et +0,3 % en France.

Le marché de 'accession

Les perspectives sont, au plan national, une reprise de la construction en 2016 et 2017, grace
notamment aux conditions d’emprunt toujours favorables. |l s'agira d'une reprise modérée, le marché
de I'accession restant fragile :

>le dispositif Pinel a porté les ventes et, sauf prorogation, entame sa derniére anneée,

>la nouveau PTZ 2018 est élargi et renforcé, mais les acquéreurs occupants sont peu nombreux,

>en Bretagne, le chdmage, méme s'il affiche un niveau parmi les plus bas de I'Hexagone, a augmente
en 2015.

Le locatif social

En 2015, 4 899 logements sociaux (3 870 PLUS-PLAI, 1 029 PLS) ont été financés en Bretagne : une
augmentation de 9,3 % par rapport 4 2014 mais un niveau qui reste inférieur & la moyenne de la
décennis, les PLA! en progression, les PLS qui retrouvent les volumes antérieurs a 2014, La part de
I'llle-et-Vilaine atteint 45 % des PLUS-PLAI financés.

Par ailleurs, 1 116 PSLA ont été agréés.

Pour 2018, le projet de programmation régionale atteindrait 4 400 PLUS-PLAI, conforme aux besoins
exprimés par les territoires, et 1 100 PLS, en dessous des besoins exprimés a 1 200.

Les dotations de 'Etat en 2018 par logement seront, pour le PLAI, maintenues ou augmentées selon
ses catégories, mais pour le PLUS, elles seront quasi nulles en 2016 comme en 2015,

La simplification des régles de construction et d'urbanisme, 'accélération de la libération des fonciers
publics et privés, lapport de foncier par le NPNRU au profit du réseau Action Logement, sont des
mesures gui entreront en vigueur en 2016, mais qui ne porteront leurs fruits gu'a mayen terme.
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2°) ACTIVITE D’INICIAL - ACTION LOGEMENT

Au cours de l'exercice 2015, INICIAL a hénéficié des nouvelles fonclionnalités attendues a l'occasion
du changement de logiciel au cours de l'automne 2014. Ainsi, I'amélioration de la productivité a
permis de poursuivre les travaux de contrdle interne en adaptant notamment ses procédures métiers
tout en bénéficiant d'une meilleure qualité d'information nécessaire au pilotage de [lactivité.
Cependant, la réforme Action Logement engagée depuis avril 2015 nécessitera de nouveaux outils
informatiques.

Ainsi, en 2015 INICIAL s’est engagé a participer au financement, auprés de bailleurs sociaux, de
9 668 logements sociaux neufs ou réhabilités pour 2400 000 euros de subventions,
13 600 000 euros de préts et 2 200 000 euros en augmentation de capital des filiales. En contrepartie,
le CIL a obtenu la réservation de 1 027 logements, auxcquels s'ajoutent 179 logements au titre des
augmentations de capital de 2012 et 2013,

Sur un stock de 11 683 logements réservés, dont 1 927 (+20%) ont été mis a disposition par les
baileurs en 2015, 1 239 logements ont été aftribués a des salariés, soit 46% de la demande
(équivalent a 2014).

Concernant les préts aux particuliers (accession et travaux) INICIAL a diminué ses engagements au
titre de la PEEC compte tenu de la répartition de l'enveloppe nationale faite entre CIL au prorata de
leur fonds collectés. Ainsi 1 092 préts {-12%) ont été engagés pour un total de 12 100 000 euros
(-17%), auxquels s'ajoutent 243 préts (+34%) au titre de Ia participation des entreprises agricoles pour
3100 000 euros (+90%). En outre, 8769 aides Loca-Pass® (+9%) ont éi¢ engagées pour
16 900 000 euros, dont 3 885 garanties de loyer pour 15 000 000 euras. 32 aufres préts ont été
engagés pour un montant de 383 000 euros, dont 20 préts Mobili-Pass®. Ces derniers ne semblent
toujours pas répondre a la demande des salariés.

Le nombre de dossiers de préts gérés & fin 2015 représente 36 456 préts pour 211 300 000 euros
(avant provisions), dont 34 435 préts a personnes physiques représentant 115 300 000 euros. A fin
2014, I'encours représentait 37 168 préts pour 214 000 000 eurcs. Si le montant total des provisions
de 3 200 000 euros rapporté a cet encours est de 1,51% (1,74% en 2014 - 2,24% en 2013), ce ratio
atteint 47% pour les Loca-Pass® (2 100 000 euros de provisions) et 1% pour les autres préts a
personnes physiques.

Par ailleurs, il a été¢ distribué 150 subventions Mobili-Pass® pour 312 000 euros pour faciliter
'assistance a la mobilité des salariés et 946 subventions Mobili-Jeunes® pour 1 314 000 euros.

Enfin, 312 missions d'assistance aux salariés en difficulté (+28%) ont été signées (engagements
réciproques) et ont conduit & différents plans d'action (refinancement, relogement,...), alors que 298
dossiers GRL (-35%) ont été regus dont 173 (-44%) ont fait I'ocbjet d’'un traitement amiable. Cette
évolution marque la transition vers un autre dispositif de garantie (Visale) a compter de 2016.

Pour financer ces emplois, INICIAL a utilisé ses ressources constituées principalement de |a cellecte
directe de 2014 (36 500 000 euros dont compensation Efat et reversement HLM) et des retours des
préts de f'exercice (33 900 000 euros). En 2015, la collecte directe réalisée auprés de 2 774
entreprises (dont 324 membres actifs) s’est ¢levée 4 37 525 000 d’eurcs, en progression de 2,81%
globalement et de 3,63% hors compensation Etat, reversement him et collecte agricole. 57 entreprises
du secteur agricole y ont contribué pour 2 596 000 d'euros, en diminution de 2,66%.

Enfin, il est rappelé dans le tableau ci-aprés la convention d'objectifs 2015 passée avec 'UESL et le
comparalif avec sa réalisation. Il convient de noter qu'a 'exception de [a ligne ingénierie sociale pour
89 000 euros {-41%), I'ensemble des objectifs a &té réalisé (& plus ou moins 10% ou 2% selon le cas)
pour un montant global de 37 842 000 euros, soit -9%. Pour mémoire, ia dotation en fonds propres
PLI {2 500 000 euros) avait ét¢ prévue avant la réforme Action Logement dans le cadre d'un
partenariat avec une filiale HLM du GIC, cet objectif est devenu cadugue.

RAFFORT DE GESTION 2015 — INICIAL




PLAN D ENGAGEMENTS DES FONDS PEEG

en mililers d'euros
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3°) ACTIVITE DES FILIALES D’INICIAL

INICIAL dispose d'un pdle immohbilier, & fin 2015, qui est organisé ;

v d'une part, en une Unité Economique et Sociale (UES) « ESPACIL » fédérée avec le CIL sous
une méme direction générale et fonctionnant comme une seule entreprise de 449 salariés au
sens du droit du travait ;

v et d'autre part, d'une structure moins intégrée pour des raisons tenant a I'histoire, mais qui
conhcoure au méme objet et qui participent a la méme dynamigue d'entreprise.

Cet ensemble est dédié au logement des salariés aux différentes étapes de leur vie professionnelle et
familiale. It mobilise 59 administrateurs bénévoles et 508 salariés a la fin de 2015.

Il intervient dans les domaines :

v des services complémentaires aux aides du 1% (mobilité, conseil et financement, portage de
Pass-Foncier®) : ESPACIL Développement, filiale a 99,29%, ESPACIL Foncier, fillale a
89,54%;

v du logement social & dominante locative et accession sécurisée : ESH ESPACIL Habitat et La
Rance, filiales a 88,22% et 51,04% respectivement, et coopératives SOCOBRET et SOCLAM,
sous-filiales ;

v de la vente et de la gestion de logements conventionnés ou libres ; ESPACIL Résidences,
filiale & 96,76%, et ESPACIL Construction, sous-filiale a 99,99%.

L'organigramme juridique du Groupe (ci-aprés) présente l'ensemble des filiales des pdles
(immobiliers, services...} ainsi gue tes ESH dont INICIAL est actionnaire de référence.
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INICIAL
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3.1. Les filiales

Au 31 décembre 2015, les deux filiales ESH gérent un parc de 27 375 logements locatifs sociaux. Son
accroissement net de 954 logements (+ 3,61 %) en un an résulte :

- de la livraison de 989 logements, dont 458 logements familiaux, 490 logements pour jeunes,
40 logements en foyer pour personnes agées dépendantes et d'un commerce ;

- de la vente de 27 logements aux locataires ;

- de la démolition de 6 logements et de Ia conversion d'un [ogement en cellule de bureau.

Les livraisons de I'exercice se situent dans 9 départements :

- 50 dans les Cotes d’Armor dont 8 en pays de Dinan (Pieslin-Trivagou, Plouer/Rance}, 5 en
pays de Saint Brieuc (Plurien), 17 en pays de Saint-Malo (Ploubalay) et 20 en pays de Trégor-
Goelo (Paimpol);

- 33 dans le Finistére dont 9 en pays de Cornouaille {Pont-Aven) et 24 en pays de Morlaix
(Plouigneau, Saint-Sevé, Plougonven) ;

- 333 en llle-et-Vilaine dont 220 en pays de Rennes (Rennes, Saint-Grégoire, L'Hermitage,
Chevaigné, Cesson-Sévigné, La Chapelle-Thouarault), 8 en pays de Brocéliande (Breteil), 43
en pays de Vitré-Porte de Bretagne (Vitré, Retiers) et 64 en pays de Saint-Malo (Pleurtuit,
Saint-Thual, Saint-Malo, Pleine Fougéres, Miniac Morvan, La Boussac) ;

- 1689 dans le Morbihan dont 34 en pays de Lorient {Lanester, Lorient), 65 en pays d'Auray
(Auray, Ploemel) et 70 en pays de Vannes (Elven, Sarzeau, Vannes} ;

- 20 dans la Manche en pays de la Baie du Mont-Saint-Michel (La Godefroy, Saint Marlin des
Champs);

- 132 en Loire-Atlantique dans le pays de Retz (Rezé)

- 142 dans le Val de Marne (Champigny sur Mamne)

- 98 dans les Hauts de Seine {Nanterre)

- 12 en Seine Saint Denis (Villetanneuss)

Depuis 2014, le taux de rotation dans les logements familiaux au sein du parc ESPACIL Habitat est en
diminution. |l ressort 4 11,07 % contre 11,29 % en 2014 dent 10,22 % contre 10,47 % en llle et Vilaine
et 7,34 % contre 8,14 % a Rennes.

H se stabilise pour la Rance passant de 9,30 % en 2014 & 9,35 %. Jointe aux mises en service et aux
mutations, la rotation a permis d'attribuer 2 898 logements familiaux dont 68 % en lle-et-Vilaine, et
2 468 logements pour jeunes.

Les impayés des locataires d’'ESPACIL Habitat augmentent a nouveau st passent de 1,39 % des
loyers et charges quiltancés en 2014 a 1,41 % en 2015. Tandis que la dette des locataires présents
continue d'augmenter depuis 2010 (+161 000 euros en 2015).

Aprés une diminution en 2012 et 2013 suivie d'une augmentation en 2014, la vacance diminue dans le
parc d'ESPACIL Habitat et elle poursuit sa diminution dans celui de La Rance. Ainsi, le taux de
vacance global exprimé par rapport au quittancement (hors foyers) de I'année est respectivement pour
chaque ESH de 3,37% (contre 3,54% en 2014) et de 1,55% (contre 1,58% en 2014). Concernant
ESPACIL Habitat, aprés une inversion de tendance la vacance globale s'écarte de la moyenne
nationale (proche de 4%) et la vacance commerciale moyenne atteint 262 logements contre 294 en
2014. Aprés une stabilisation de |a vacance de plus de 3 mois a 108 logements en 2014, elle évolue a
la baisse pour représenter 83 logements. La société ESPACIL Habitat poursuit ses efforts pour
commercialiser les logements locatifs vacants afin de réduire le nombre de ces derniers.

Cependant, fa précarité des demandeurs de logement et ['accentuation de la faiblesse de leurs
ressources restent fa principale explication de 'évolution des impayés : 81% des entrants disposent
de ressources inférieures & 60% des plafonds, plus de la moitié (60%) se situant méme & moins de
40%, et 27 % sont des parents isolés avec un ou plusieurs enfants.
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ESPACIL Résidences dispose d'un patrimoine locatif hors secteur HLM. Le parc de la société
comprend 165 logements en 2015, aprés la cession d'un logement dans le périméire de Rennes-
Métropole.

A coté de leur offre de logements localifs sociaux, nos filiales proposent des logements a la vente &
des accédants a la propristé et & des investisseurs individuels ou institutionnels (Fonciére
Logement,...) qui &largissent I'offre locative. Celte activité dont le niveau de commercialisation a
progressé de 13,6% en 2015 au niveau national, tandis qu'elle progressait de 42 % en Bretagne,

Dans le groupe ESPACIL, la construction pour la vente réalisée par ESPACIL Résidences, a généré
202 contrats de réservation pour des appartements ou des maisons groupées, au lieu de 113 en
2014, et 19 contrats de construction d'une matson individuelle contre 13 en 2014. La socicté a livré
165 appartements ou maisons groupées et 14 maisons individualles, soit un nombre de logements
livrés identique a celui de 2014. Le stock de 163 logements vendus restant & livrer en 2016 et 2017,
La société bénéficie d’'une structure financiére solide qui est renforcée par un résultat de 804 000
euwros en 2015. Les actionnaires ont affecté ce bénéfice aux réserves pour le réinvestir en totalité dans
l'activité future.

Par ailleurs, au 31 décembre 2015, ESPACIL Foncier regroupe 'ensemble des 406 terrains et leur
financement PASS FONCIER® accordés par INICIAL, aprés 46 levées d'option (26 en 2014)
réalisées au cours de I'exercice. Elle a dégagé un déficit de -1 600 euros.

A coté de leur dominante locative, les deux ESH ont aussi exercé une activité de construction pour les
accédants a la propriété, Elle a poursuivi son développement, notamment dans ESPACIL Habitat en
réponse au souhait de Rennes Métropole de favoriser le PSLA qui permet de bénéficier du taux réduit
de TVA. Elle s’est traduite par la vente de 197 logements dont 161 PSLA (39 % sur le territoire de
Rennes Métropole) et de 31 lots de terrains et par la livraison de 269 logements et de 28 lots.

Par ailleurs, ESPACIL Habitat a réalisé une augmentation de capital de 2 200 000 euros souscrite par
le CIL INIGIAL a hauteur de 99.85%. Enfin, le bénéfice 'ESPACIL Habitat ressort a 22 621 000
euros, celui de La Rance atteint 5 024 000 euros. Il constitue les fonds propres nécessaires au
maintien de leur volume de construction et d'amélioration de logements.

En recul depuis fin 2010, I'activité d'assistance & la mobilité professionnslle exécutée par ESPACIL
Développement avait connu une légére augmentation du nombre de ses missions en 2014. Elles
s'aceroissent 4 nouveau de 13%, 122 au lieu de 108 en 2014 (152 en 2010). En revanche, ['activité de
consell et financement favorisée par sa nouvelle organisation a accentué sa montée en régime. Elle a
permis d'accroitre de 65 % le nombre de ses dossiers pour le porter & 670 (contre 405), ceci conduit a
un résultat bénéficiaire de 230 000 euros pour I'exercice 2015,

3.2, Les participations minoritaires

La SOCOBRET est détenue majoritairement par ESPACIL Habitat. Elle a vu son aclivité de
constructeur de maisons individuelles diminuer 4 un niveau de 8 réservations (contre 15 en 2014) tout
en livrant 13 unités. Par ailleurs, son activité de logements en secteur groupé s'est concrétisée par 2
réservations PSLA, en l'attente de lancement de nouvelles opérations en 2016, et par 15 levées
d'option de logements PSLA. La société a dégagé un résultat bénéficiaire de 1 942 000 euros, dont 1
608 000 euros de résultat exceptionnel correspondant au transfert des fonds propres de sa filiale la
SOCLAM qui intervient dans le Finistére et le Morbihan. Cette opération organisée pour concentrer
leurs moyens financiers dans une seule société devrait étre suivie, au premier semestre 2016, de la
cession des parts de la SOCLAM qui a réalisé un bénéfice de 3 000 euros.
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La Coopérative Immobiliére de Bretagne, transformée en SACICAP (société anonyme coopérative
d'intérét collectif pour I'accession & la propriété) en 2008, limite I'activité de sa filiale CiFB a la gestion
de lencours de son portefeuille de préts. Elle poursuit le pilotage de ses aulres activités a travers ses
participations : SECIB (promotion immobiligre), SA d’HLM Les Foyers et BSB, CiB Gl (syndic de
copropriétés).

3.3. Participations indirectes et strucfures associées

ESPACIL Construction devenue filiale a 100 % d'ESPACIL Développement, en 2014, a conclu 113
contrats de réservalion en direct et 50 par llintermédiaire de sociétés d'opération, au lieu de 112 au
total en 2014. Elle a livré 110 logements en direct et 66 par des sociétés d’'opération, comparé a 233
au total en 2014. Par ailleurs, elle a conclu 57 transactions de logements existants. La société géere
également 1 846 logements pour le compte de propriétaires, particuliers ou institutionnels, ainsi gu'un
portefeuille de syndic de copropriétés comptant 517 copropriétés. La sociéié a réalisé un bénéfice de
628 000 euros.
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4°) LA GOUVERNANCE ET L’ORGANISATION D'INICIAL

4.1. La gouvernance ’INICIAL

M Conseil d’Administration

Collége syndicats d'employeurs

MEDEF (35) Monsieur Didier RAME Président
MEDEF (22) Monsieur Roland MONNERIE Secrétaire
MEDEF (56) Monsieur Philippe TATARD

MEDEF (29) Monsieur Marc LE BARS

CGPME Bretagne Monsieur Alain JOLIVEL Vice Président

College syndicats de salariés

CFTC Monsieur Rene Alain BAGOT

FO Monsieur Hubert VOISIN

CFE-CGC Monsieur Jean-Pierre BOUILLON

CGFDT Monsieur Jacques MARTINIAULT Vice Président
CGT Monsieur Olivier BRIAND

College membres élus

COOPERL 22 Monsieur Jean-Claude COMMAULT

CCIl DE BREST Monsieur Bernard LE FLOCH

CRCA DU MORBIHAN Monsieur Olivier HOUSSAY

SERAFEL Monsieur Jean-Claude CROCQ Trésorier
CERP 22 Monsieur Alain JAFFRELOT

Le Conseil d'’Administration s’est réuni a 6 reprises.

¥ Cornités
Pour accomplir sa mission et assurer la plus grande transparence dans ses décisions, le Consell
d'Administration s’appuie sur des Comités et Commissions créés en son sein ;

a Le Comité Paritaire des Emplois présidé par :
Monsieur Didier RAME, MEDEF
Il s’est réuni une fois.

o Le Comité Financier présidé par :
Monsieur Didier RAME, MEDEF
Il s'est réuni une fois.

o e Comité d'audit présidé par :
Monsieur René-Alain BAGOT, CFTC
Il s’est réuni a quatre reprises.

o Le Comité des rémunérations présicé par :

Monsieur Didier RAME, MEDEF
Il s’est réuni a trois reprises.
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= La Commission locative est composée de !
Monsieur Alain JOLIVEL, CGPME

Monsieur Philippe TATARD, MEDEF
Monsieur Hubert VOISIN, FO

Elle s’est réunie a cing reprises.

= La Commission recours est composée de :
Monsieur Roland MONNERIE, MEDEF
Monsieur Hubert VOISIN, FO

Monsieur Olivier HOUSSAY, CRCA

Elle n'a pas eu besoin de se réunir.

o Le Comité des Marchés est présidé par :
Monsieur Didier RAME, MEDEF
Il s'est réuni une fois.

o La Commission d’appel d'offres est présidée par :
Monsieur Didier RAME, MEDEF
Elle n'a pas eu besoin de se réunir.

¥ Présidence — Direction Géndrale
Président : Monsieur Didier RAME
Directeur Général Monsieur Patrick CHARRIER

i Commissaires aux comples
KPMG (titulaire)
CABINET SALUSTRO REYDEL (suppléant)
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4.2. L’organisation du Groupe

I Les ressources humaines

Au 31 décembre 2015, le nombre de salariés du Groupe s'éléve a 491 (en équivalents temps plein)
décomposé de la maniére suivante ;

>

>

>

»

>

Nombre de salariés rémunérés parle CIL : 65

Nombre de salariés rémunéres par les filiales ESH et Coopérative (détention capital > 50%) :
307 (dont LA RANCE = 56 et SOCOBRET = 1,5)

Nombre de salariés rémunérés par les GIE ; 67 (dont cil = 0)
Nombre de salariés rémunérés par les filiales titre V: 9

Nombre de salariés rémunérés par ESPACIL Construction : 43

Par ailleurs, au cours de I'exercice ont été signés les accords suivants :

Le 10 février 2015 protocole d'accord 2015 sur les négociations annuelles obligatoires
(NAO),

Le 26 juin 2015 : accord sur 'égalité professionnelle entre les hommes et les femmes,

Le 28 septembre 2015 : accord portant révision et prorogation de la durée des mandals des
membres élus du comité d'entreprise et des délégués du personnel,

Le 23 octobre 2015 : protocole d'accord préélectoral des délégués du personnel (DP)

Le 23 octobre 2015 : protocole d'accord préélectoral du comité d'entreprise commun (CE),

Le 27 novembre 2015 ; accord collectif sur les délais de consultation du comité d’entreprise.

Enfin, la démarche « Qualité de Vie au Travail » lancée début 2014 s'est poursuivie en 2015. Un
séminaire de sensibilisation des managers a été organisé et un réseau « Qualité de Vie au Travail » a
été mis en place.
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M Les agences du CiL

Le sidége social du CIL est situé¢ a Rennes (35), 1 rue du Scorff,

INICIAL dispose de 14 points d'accueil permanents et de 4 permanences qui assurent un maillage
territorial au ceeur des bassins d'emploi et garantit la proximité réelle de son offre.

lis sont organisés en 4 groupes d'agences :

» Nord : Saint Brieuc, Saint Malo et les permanences de Loudéac, Pontivy et Paris.
» Quest: Brest, Landerneau, Morlaix et Quimper.

* Sud : Lorient, Nantes, Vannes et la permanence de Redon.

* Est: Bolbeg, Fougéres (fermeture juillet 2015), Rennes (2), Vitré.

RAPPORT DE GESTION 2015 — INICIAL
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5°) LES CONMPTES ANNUELS

La mise en place, fin 2014, d'un nouveau logicle! de gestion des services d'Action Logement a permis,
au cours de Texercice 2015, de rendre plus efficace les procédures de gestion du service
comptabilité-recouviement tout en permetltant de faire face a fa réduction de ses effectifs. En outre, les
procedures de contrdle interne ont été renforcées, notamment celles relatives au recouvrement des
creances.

Par ailleurs, compte tenu de la réforme Action Logement ['obligation de publier les comptes combinés
des CIL avec ceux de leurs filiales est reportée en 2019, Cependant, les travaux de préparation a
cette échéance sont toujours en cours et les comptes des filiales sont transmis a "UESL pour un
premier test sur les comptes 2015, 4 compter de septembre 2016.

En 2015, INICIAL a dégagée un excédent de fonctionnement de gestion courante de 575 571,91 euros,
en progression de 220 000 euros. Cette évoluion provient d'une diminution des charges de
fonctionnement de 213 000 euros, d’une diminution des produits courants nets d'impdts société de
144 000 euros, d'une augmentation des produits exceptionnels nets de charges de 311 000 euros et
d'une augmentation du cofit de lincidence des créances douteuses ou irrécouvrables de 160 000
8Uros.

Le total des produits de I'exercice, hors reprises de provisions, s'éléve a 7 255 000 euros. lIs sont en
progression de175 000 euros, compte tenu d'une augmentation des produits non financiers de 92 000
euros dont refacturation au titre des frais généraux (+95 000 euros), d'une diminution des produits
financiers de 262 000 euros, dont -109 000 euros proviennent de la baisse des placements financiers
et d'une augmentation des produits exceptionnels de 345 000 euros {cessicn des locaux de Quimper),

Les charges courantes non financiéres, hors pertes sur créances, d'un montant de 6 150 000 euros
diminuent de 219 000 euros. Celte variation correspond notamment & une diminution des loyers et
charges d'agences (-27 000 euros), des honoraires de recouviement de créances (-27 000 suros),
des frais de communication (- 34 000 euros) des frals de personnels (directs, par intérim ou mis &
disposition par CCI) et impéts et taxes ratiachés (- 153 000 euros).

En outre, la quote-part des pertes sur créances irrécouvrables imputées & la gestion courante s'éléve
a 278 000 euros (-56 000 euros) sur un total de 999 000 euros (- 213 000 euros).

Le solde des dotations aux provisions pour dépréciations des créances nettes des reprises de
provision ressort positif de 118 000 euros {(avant couverture des pertes sur créances) au titre de la
gestion courante. |l &tait de 334 000 euros en 2044. Il inclut notamment en gestion courante une
dotation de 390 000 euros (sur un total de 832 000 euros) et une reprise de provisions de 508 000
euros (sur un total de 1 372 000 euros).

Enfin, ont été comptabilisés lintéressement et ia participation des salariés aux résultats du groupe
pour 160 000 euros, et I'impdt sur la rémunération de certains placements de trésorerie & 24% pour
170 000 euros.

Concernant le bilan, laclif immobilisé s'éleve a 302237 000 euros, en augmentation de
2 991 000 euros. 1l est composé essentiellement de titres de participations pour 30 787 000 euros
(+8%), de 209 859 000 euros (soit -0,38%) d'encours de préts net de provisions (3 192 000 euros : -
14,5%) et de créances sur 'UESL pour 61 047 000 euros (+1,3%). Ces derniéres comprennent des
préts ou avances consentis en 2015 & 'UESL pour 3 977 000 euros au titre de la Fonciére Logement.

Outre les créances d'un montant de 176 000 euros {dont 137 000 auprés de I'UESL), l'actif circulant
est composé de la trésorerie qui s'éléve a 66 283 000 euros, en augmentation de 4 916 000 euros.
Cependant, le montant de cette trésorere est & rapporter & celui des engagements pris au 31
décembre qui s'élévent a 8 200 000 euros, déduction faite de l'emprunt CDC (20 miflions euros) a
recevoir en 2016. lis étaient de 16 000 000 eures A fin 2014.
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Au passif, les fonds propres d'un montant de 73 405 000 euros s'accroissent de 576 000 euros.

Les fonds et dettes issus des versements des employeurs représentent 266 273 000 euros. lis
progressent de 2615 000 euros et comprennent les subventions regues, qui cumulées avec la
provision pour garantie d'engagement pour les Loca-Pass® atteignent un montant de
179 991 000 euros, en légére augmentation de 151 000 eurcs. En 2015, il n'a pas été inscrit de
provisions au titre des politiques nationales, elles représentaient 9 850 000 euros en 2014. Les
financements de ces politiques nationales sous forme de subventions (24,7 millions en 2015)
appauvrissent chaque année les ressources des CIL.

Les fonds regus sous forme de préts atteignent 86 282 000 euros, ils progressent de 2 484 000 euros
compte tenu notamment de la collecte 2015.

Enfin, les autres dettes et provisions d'un montant de 29 055 000 euros sont en augmentation de
3 944 000 euros, elles comportent notamment la part de capital due a FUESL au litre de l'emprunt
CDC pour 18 440 000 euros {+ 6,8 millions euros) et les engagements de subventions & verser aux
personnes morales pour 7 426 000 euros.

6°) EVENEMENT SURVENU DEPUIS LA CLOTURE DE L’EXERCICE

Dans le cadre de la réforme d'Action Logement, le conseil d'administration d'INICIAL a nommé un
nouveau Directeur Général.

RAPPORT DE GESTION 2015 — INICIAL
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7°) — INFORMATION ANNUELLE SUR LES CONVENTIONS REGLEMENTEES
ANTERIEUREMENT AUTORISEES

Cf liste annexée.

PERSPECTIVES

Pour I'ensemble des CIL, lannée 2016, qui se décline sous la phase 2 de la réforme d'Action
Logement, est une année de transition et de sécurisation. En effet, tout en répondant au calendrier de
la réforme, les CIL devront atteindre les objectifs individuels fixés par Action Logement.

Ainsi, les CIL sont responsables des emplois des fonds 2016 et de la qualité de services. Cependant,
une harmonisation des régles de distributions et de valorisation des aides et services d'Action
Logement devrait &tre mise en place au cours du premier semestre 2016.

Le projet de réforme d'Action Logement devrait &tre adopté par une loi avant i'été 2016, puis par une
promulgation de V'ordonnance courant de 'automne 2016. De nouvelles structures seront alors créées.
Les préfigurateurs régionaux ont pour mission de préparer l'organisation cible de demain et le
transfert de I'activité des CIL et de leurs filiales 4 échéance du 31 décembre 2016. IlIs ont également
en charge de mettre en czuvre les Comités Régionaux d'Action Logement (CRAL) et d'appliquer le
plan de relance. Les CiL devront également répondre au calendrier national sur les nouveaux enjeux
qui sont principalement ; la réforme des attributions, NPNRU, DALC, SNE.

Lors du Conseil d'’Administration d'Action Logement du 4 février, les membres des CRAL ont été
nommés sur proposition des organisations syndicales patronales et de salariés.

Linstallation des CRAL, aura lieu dans chague région en présence de Monsieur CHANUT, Président
de 'UESL et de Monsieur DOLCI, Vice-Président de 'UESL. Linstallation du CRAL région Bretagne
aura lieu le 8 juillet 2016. Le CRAL, représentation politiqgue locale d'Action Logement, aura la
responsabilité de porter la voix d’Action Logement auprés des entreprises, des institutions et des
acteurs publics et privés du logement sur la région. Le CRAL aura également la charge de recueillir
les besoins des entreprises et des salariés sur les principaux bassing d’emploi, afin que I'offre d'Action
Logement soit en parfaite adéquation avec des contextes économigues et sociaux spécifiques a
chaque territoire. Afin d’accompagner au mieux les membres des CRAL dans leurs nouvelles
fonctions, Action Logement organisera des groupes de formation. Un état des lieux sera présenté au
CRAL afin de déterminer les principaux enjeux de la région Bretagne. Les CRAL auront un réle
opérationnel dés 2017,

L'objectif 2016 est de faire de la période transitoire une premiére étape d'adaptation des pratiques
des CiL et de démonter le potentiel du groupe par des preuves concrétes.

Au vu des éléments présentés dans ce rapport, il est proposé & Assemblée Générale d'approuver les
résolutions qui lui sont soumises.

Le Conseil d’Administration
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Rapport du commissaire anx comptes sur les comptes annuels

Exercice clos le 31 décembre 2015

Mesdames, Messieurs,

En exécution de la mission qui nous a éié confie par votre assemblée générale nous vous
présentons notre rapport relatif 4 l'exercice clos le 31 décembre 2015, sur :

+ le contrdle des comptes annuels de I’association Inicial, tels qu'ils sont joints au présent
rapport ;

» lajustification de nos appréciations ;
s les vérifications et informations spécifiques prévues par la loi.

Les comptes annuels ont été¢ arrétés par le conseil d’administration. It nous appartient, sur la
base de notre audit, d'exprimer une opinion sur ces comptes.

Opinion sur les comptes annuels

Nous avons effectué notre audit selon les normes d’exercice professionnel applicables en
France ; ces normes requidrent la mise en ceuvre de diligences permettant d'obtenir Fassurance
raisonnable que les comptes annuels ne comportent pas d'anomalies significatives. Un andit
consiste 4 vérifier, par sondages ou au moyen d’auires méthodes de sélection, les éléments
justifiant des montants et informations figurant dans les comptes annuels. II consiste également
4 apprécier les principes comptables suivis, les estimations significatives retenues et la
présentation d'ensemble des comptes. Nous estimons que les éléments que nous avons collectés
sont suffisants et appropriés pour fonder notre opinion.

Nous certifions que les comptes annuels sont, au regard des régles et principes comptables
frangais, réguliers et sincéres et donnent une image fidéle du résultat des opérations de l'exercice
écoulé ainsi que de la situation financiéte et du patrimoine de 1’association 4 la fin de cet
exercice.

Sans remettre en cause "opinion exprimée ci-dessus, nous attirons votre attention sur le point
suivant exposé dans la note 3 « Comparabilité des comptes » de ’annexe concernant le
changement de méthode comptable concernant les engagements de financement de I’association
au titre des politiques nationales, faisant auparavant Pobjet de provisions et qui sont maintenant
portées en engagements hors bilan.
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‘ Association Inicial
Rapport du commissaire aux comptes sur les comptes annuels
11 avril 2016

Justification des appréciations

En application des dispositions de 1’article L..823-9 du Code de commerce relatives  Ia
justification de nos appréciations, nous portons & votre connaissance les éléments suivants :

¢ Changement de méthode comptable

Comme mentionné dans la premiére partie du présent rapport, la note 3 « Comparabilité de
comptes » de annexe expose le changement de méthode comptable survenu au cours de
’exercice relatif & la comptabilisation des engagements de financement au titre des
politiques nationales.

Dans le cadre de notre appréciation des principes comptables suivis par votre société, nous
nous sommes assurés du bien-fondé de ce changement et de la présentation qui en est faite.

¢ Dépréciation des Préts & Personnes Physiques et & Personnes Morales

Votre association constitue des provisions pour dépréciation pour couvrir les risques
d’impayés sur les Préts 4 Personnes Physiques et les Préts & Personnes Morales tels que
décrits dans la note 2.2 de ’annexe.

Nous avons procédé a I’appréciation de [’approche retenue par I’ association, décrite dans
Pannexe, sur la base des éléments disponibles 4 ce jour, et mis en ceuvre des tests pour
vérifier, par sondage, I’application de cette approche.

Les appréciations ainsi portées s”inserivent dans le cadre de notre démarche d’audit des comptes
annuels, pris dans lenr ensemble, et ont donc contribué 2 la formation de notre opinion exprimée
dans la premiére partic de ce rapport.

Vérifications et informations spécifiques

Nous avons également procédé, conformément aux normes d’exercice professionnel applicables
en France, aux vérifications spécifiques prévues par la loi.

A Pexception de I'incidence des faits exposés dans la premiére partie de ce rapport, nous
n'avons pas d'autres observations & formuler sur la sincérité et la concordance avec les comptes
annuels des informations données dans le rapport de gestion du conseil d’administration et dans
les documents adressés aux membres sur la situation financiére et les comptes annuels.

Saint Grégoire, le 11 avril 2016

KPMG Entreprises
Dépm'ten_;eagt de KPMG S.A.

Antoine Le Penven
Associé
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ANNEXE AU BILAN ET AU COMPTE DE RESULTAT
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1. Faits caractéristiques de I'exercice

1.1. Faits marqguants

Réforme Action Logement

En avril 2015, les partenaires sociaux et I'Etat ont engagé la réforme Action Logement. La réforme est
destinée a faire d’Action Logement un groupe plus lisible, réactif et au plus prés des besoins des
entreprises. Le futur groupe Action Logement se fixe des objectifs ambitieux de construction de
logements sociaux et intermédiaires pour faciliter 'accés au logement des ménages, notamment
I'emploi. A ce titre, exercice 2016 verra la création de 3 structures :

- Action Logement Groupe pilotera le groupe, les relations avec V'Etat, la communication
institutionnelle ;

- Action Logement Services assurera la collecte et la distribution des aides et services aux
entreprises, regroupera les salariés actuels des CiL et filiales non immobiliéres. Action
Logement Services sera présent sur le territoire avec des délégations régionales ;

- Action Logement Immobilier portera ensemble des participations des actuels CIL dans les
ESH et autres structures immobiliéres.

Financement des politiques nationales

En 2015, le CIL INICIAL a contribué au financement des politiques nationales a hauteur de 23 553 k€
sous forme de subvention :

- ANRU (Agence Nationale pour la Rénovation Urbaine) 16 906 k€
- FNAL (Fonds National d’Aide au Logement) 5512 k€
- ADIL/ANLL 143 k€
- ANAH (Agence Nationale de 'Habitat} 992 k€

1.2, Autres faits marquants

- Augmentation de Capital dans ESPACIL HABITAT pour 2 196 633 € portant la participation
d/INICIAL & 18 204 553,63 € {Fonds PEEC). '

- INICIAL a contracté auprés de "UESL un emprunt appelé « emprunt CDC » pour un montant
de 7012 500 € sur 40 ans sans intérét, 'emprunt est garanti par un nantissement de
créances dont le montant net a fin 2015 s’éléve a 29 241 424 €,

1.3. Evénements postérieurs 4 la cloture

Néant




2. Principes, régles et méthodes comptables
2.1. Géndralités

Les conventions générales comptables ont été appliquées, dans le respect du principe de prudence,
conformément aux hypothéses de base :

- continuité de 'exploftation,
- permanence des méthodes comptables d’un exercice a Fautre.
- indépendances des exercices,

et conformément aux régles généralement admises d’établissement et de présentation des comptes
annuels.

Il a été fait application des dispositions particulieres du réglement n® 99-01 du Comité de la
Réglementation Comptable (CRC) relatif aux modalités d’établissement des comptes annuels des
associations et fondations, du réglement n° 2008-16 du Comité de la Réglementation Comptable
(CRC) afférent aux régles comptables particuliéres applicables aux Comités Interprofessionnels du
Logement (CIL) et du décret n° 90-101 du 26 janvier 1990 modifié, relatif aux régles de gestion, de
dépréciation et de provisionnement des organismes collecteurs agréés mentionnés au deuxiéme
alinéa de V'article L313-18 du code de la construction et de I'habitation (CCH).

2.2. Méthode de dépréciation des immabilisatfons financiéres

2.2.1. Préts a Personnes Physiques
La norme minimale prévue par décret est toujours appliquée, 3 savoir .

- Les préts, dont les créances échues sont impayées depuis plus de six mois, sont dépréciés en
totalité.

Dans le cadre des garanties de loyers, le critére de dépréciation par emprunteur adopté sur les
exercices précédents est maintenu. Par conséquent, fa dépréciation d’une mise en jeu entraine la
dépréciation de la totalité des mises en jeu d’'un méme emprunteur.

2.2.2. Préts & Personnes Morales

Les préts, dont les créances échues sont impayées depuis au moins un an sont dépréciés en totalité.

2.2.3. Titres de participation

Les titres de participation sont comptabilisés & leur colit d’acquisition. Une dépréciation est
constatée lorsque la valeur d'inventaire est inférieure 3 la valeur historique.

De ce fait, la dépréciation des titres ESPACIL FONCIER est maintenue 4 hauteur de 95 177 €.




2.3. Retraite

Le montant des droits acquis pour un départ a 62 ans s'éléve a 934 129 €uros. Il est couvert par un
contrat de gestion d’indemnité de fin de carriére a hauteur de 791 €uros.

2.4. Provision pour Risques et Charges

- Fonds de Protection :

Depuis 2014, I'association INICIAL n’a plus recours & une assurance extérieure pour la couverture du
risque de non recouvrement sur les préts accession et préts travaux.

A ce jour, I'association ne dispose d’aucune base statistique concernant la fréquence et le colt
potentiel des sinistres. 1l n’est pas possible de déterminer avec fiabilité le risque auquel elle est
exposée au 31/12/2015.

[l a donc été décidé de doter en provision le montant des primes pergues au cours de I'exercice.

- Pass-Foncier:

L'association INICIAL a constitué en 2010, une provision destinée a couvrir le risque de défaillance
des emprunteurs pour les produits Pass-Foncier.

3, Comparabilité des comptes

Comme le recommande FANCOLS et du fait de la réforme Action Logement, le financement a venir
des politigues nationales, tel que défini par:

La convention quinquennale Etat — UESL du 2 décembre 2014 ;
La lof de finance 2016 ;
La convention Etat = ANRU — UESL d’octobre 2015 relative au PNRU

Est comptabilisé en engagements donnés au « Hors-bilan » pour un montant de 62 406 400 €, Avant
I'exercice 2015, ce financement était comptabilisé au bilan en provision.

o)
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‘8.2 Etal des engagements hors bilan’

Rubriques

Notes

Exercice N

Exercice N-1

Octrof de préts
Fonds PEEC
UESL
Autres colecteurs financlers
Fifales st entreprises Bées
Ausres enlités du Groupe
Entités hors Groupa
Personnes physiques
Fonds PEAEC
Aulres coledtewrs financlers
Fifia'es et entreprises fdes
Autres entités du Growpa
Entités hors Groupe
Personnes physigues
Fonds PSEEC
Autres cofecteurs financiers
FiEales el enlreprises Fes
Autres enditds du Groupe
Entalés hors Groupe
Personnss physiques
Garanties accordées (voir fableau de variation)
Fords PEEC
UESL
Autres colectesrs financiers
Feiales el entreprises fées
Autres entités du Groupe
Entités hors Groupe
Personnas physiques
Fonds PEAEC
Autres colecleurs financiers
Fiialas et entreprises [Bes
Autres entités du Groupa
Entités hors Groupe
Personnes physiques
Fonds PSEEC
Aufres coliecteurs financiers
Faales ot entreprises Bées
Autres entitds du Groups
Eniités hors Groups
Personnes physiouss

20754 130,26

20615 700,74

20268 711,10

20 279 564,33

2821 150,00

15487 518,00
1 859 983,10

81 400,00
6 451 000,00

1 181 662,00
2665 602,33

485 419,15

" 339135.41

485 419,16

336 126,41 |

31172 767,01

25 B31 585,64

IR

25 631 585,64

31172787,01

25 B31 585684

Total des engagements donnés relalifs a la PEC

51 926 897,27

45 450 265,38

Avals, cautions, garanties

Redevances crédit-bail restant & courir
Grédit-bal mobSer

Crédit-bal Enmobiler

Autres engagements donnés

Départ & la retraite

Engagements donnés divers

20 241 424,24

12697 474,00

Total des engagements donnés de gestion courante

29241 424,24

12 997 474,00

Total des engagemenis donnés

81168 321,61

59 447 760,28

Fonds 4 recevoir sous forme do prots
Fonds PEEC
UESL
Autres coleclewrs financlers
ANCOLS
Fonds PEAEC
Autres colectewrs financiers
Fonds PSEEG
Autres cofecteurs financlers
Garanlties regues
Fonds PEEC
UESL
Autres colecteuwrs financiers
Fraks et enlreprises Boes
Autres entités du Groupe
Ent#tés hors Groupa
Personnes physiques
Fonds PEAEC
Autres collectewrs financiers
FEales et entreprises Fbes
Aulres enités du Groupe
Entités hors Groupe
Personnes physkaes
Fonds PSEEC
Autres collecteurs financiers
Fiigles el enlreprises feas
Autres entités du Groupe
Enlités hors Groupe
Personnes physiques

4 B8O 006,55

5806 857,15,

175 895,28

1729 893,49
2974 217,78

111 556,01

2023 045,48
377135568

Total des engagements regus relatifs & la PEG

4 880 005,55

5006 857,16

Avals, cautions, garanties

Engagements regus pour utilisation en crédif-bail restant
Crédit-bal mobZer

Crédit-bal Immobler

Autres engagements regus

Total des engagements regus de gestion couzante

Total des engagements regus

4 880 005,55

5906 857,15

ey
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KPMG Entreprises Téléphone : +33(0)2 23463400
Haute Bretagne Télecople : +33(0)2 23 46 34 61 ou 63
Parc Edonia - Batiment S Site internet :  www.kpmg.fr

Rue de la Terre Victoria

CS 46806

35768 Saint Grégoire Cedex

France

Association Inicial
Siége social : 1 rue du Scorff - 35000 RENNES

Rapport spécial du commissaire aux comptes sur les conventions réglementées

Assemblée générale d'approbation des comptes de l'exercice clos le 31 décembre 2015

Mesdames, Messieurs,

En notre qualité de commissaire aux comptes de votre association, nous vous présentons notre
rapport sur les conventions réglementées.

11 nous appartient de vous communiquer, sur la base des informations qui nous ont ¢t¢ données,
les caractéristiques et les modalités essentielles des conventions dont nous avons €té avisés ou
que nous aurions découvertes 4 I”occasion de notre mission, sans avoir & nous prononcer sur leur
utilité et leur bien-fondé ni & rechercher l'existence d’autres conventions. 11 vous appartient,
selon les termes de Particle R. 612-6 du Code de commerce, d'apprécier I'intérét qui s'attachait a
fa conclusion de ces conventions en vue de leur approbation.

Nous avons mis en ceuvre les diligences que nous avons estimées nécessaires au regard de la

doctrine professionnelle de la Compagnie nationale des commissaires aux comptes relative a
cette mission. Ces diligences ont consisté & vérifier la concordance des informations qui nous
ont été données avec les documents de base dont elles sont issues.

Conventions soumises & ’approbation de ’assemblée générale

En application de l'article R. 612-7 du Code de commerce, nous avons ¢t¢ avisés des
conventions suivantes, mentionnées a article L. 612-5 du Code de commerce, qui ont £té
passées au cours de I’exercice écoulé. Ces conventions ont fait 'objet de l'autorisation préalable
de votre Conseil d’administration.

Conventions de location 3 Espacil Développement — Loyers et charges
Conseil d’administration du 15 octobre 2015
o Administrateurs communs :

Messieurs Didier Ramé, Jean-Claude Crocg, Bernard Le Floch, Olivier Briand, René-Alain
Bagot

SRgs socs!:
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Association Inicial

Rapport spécial du commissaire awx compies sur les
conventions réglementées

2 juin 2016

* Nature et objeti :

.’ association Inicial donne en location 4 la société Espacil Développement des locaux dont
Inicial est propriétaire ou locataire :

- Vannes, 7 rue E]]a.Maillart
- Vitré, 30 rue de Paris
- Lorient, 10 ter boulevard du Général Leclerc

Les loyers et les charges sont répartis au prorata de effectif en agence, en prenant en
compte le temps de présence réel de chaque personne.

Les conventions de location prennent effet :
- Vannes : 4 compter du 1 juin 2015 et jusqu’au 31 décembre 2015
- Vitré et Lorient : & compter du 1 juillet 2015 et jusqu’au 31 décembre 2015
Elles seront renouvelables par tacite reconduction annuelle.
¢  Modalités :

La société Inicial a facturé a Espacil Développement la somme de 5 490 euros TTC au titre
des loyers, charges locatives et charges de fonctionnetnent de I’exercice 2015.

Conventions déja approuvées par Passemblée générale
ja app p g

Conformément aux dispositions statutaires de votre association, nous avons été informés que
PPexéeution des conventions suivantes, déja approuvées par I’organe délibérant au cours
d’exercices antérieurs, s’est poursuivie au cours de ’exercice écoulé.

Convention de location par Espacil Résidences — Loyer et charges de Pagence Rue de la
Chalotais 4 Rennes

* Nature et objet :

La société Espacil Résidences donne en location & Inicial et 4 Espacil Développement des
locaux dont Espacil Résidences est locataire & Rennes, 19 rue de la Chalotais selon les
termes de |’avenant approuvé le 30 avril 2014.

o Modalités :

La société Espacil Résidences a facturé a Inicial 35 461,53 euros TTC au titre des loyers,
charges locatives et charges de fonctionnement de *exercice 2015.

ALP/NP/CD/37 - Assemblée générale d'approbation des comptes de Fexercice clos Ie 31 décembre 2015 3
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2.3

2.4

Association Infcinl

Rapport spécial du commissaire aux comptes sur les
conventions réglementées

2 juin 2016

Convention de location par Espacil Résidences — Loyer et charges de agence Rue Jeanne
d’Arc 3 Nantes

¢ Natare et objet :

La société Espacil Résidences donne en location & Inicial, Espacil Développement, Espacil
Construction et Espacil Habitat des locaux dont Espacil Résidences est proprictaire a

Nantes, Rue Jeanne d’Arc selon les termes de la convention de location approuvée le
18 février 2014,

»  Modalités :

Ta société Espacil Résidences a facturé & Inicial 1 465 euros TTC autitre des loyers,
charges locatives et charges de fonctionnement de ’exercice 2015.

Convention de location i Espacil Développement — Loyer et charges de Pagence Avenue de
Kéradennec 4 Quimper

* Nature et objet :

L’association Inicial donne en location 4 la société Espacil Développement des locaux
situés Avenue de Kéradennec 4 Quimper dont Inicial est locataire selon les termes de la
convention de location approuvée le 19 décembre 2014,

s  NModalités

L’association Inicial a facturé & Espacil Développement 6 028 euros TTC au titre des loyers,
charges locatives et charges de fonctionnement de Pexercice 2015.

Conventions de location A Espacil Développement — Loyers et charges
* Nature et objet :

L’association Inicial donne en location & la société Espacil Développement des locaux dont

Inicial est locataire ou propriétaire selon les termes des conventions de location approuvées
le 30 avril 2014 :

- Landemeau, Parc d’Tnnovation de Mescoat
- Rennes, 43 Square de la Metirie
- Saint Brieuc, 5 Place de la Liberté

¢  Modalités :

L’association Inicial a facturé a Espacil Développement 35 986 euros TTC au titre des
loyers, charges locatives et charges de fonctionnement de Pexercice 2015.
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2.6

2.7

2.8

Association Inicial

Rapport spéeial du commissaire aux compies sur les
conventions réglementées

2 fuin 2016

Convention de location par Espacil Habitat — Loyer et charges de ’agence Rue du
Chevaleret A Paris 13%¢

Nature et objet :

La société Espacil Habitat donne en location a Inicial des locaux situés Rue du Chevaleret &
Paris 13% dont Espacil Habitat est locataire selon les termes de la convention de location
approuvées le 16 octobre 2014.

Modalités :

Cette convention n’avait pas trouvé a s’appliquer sur ’exercice 20135.

Convention de location par Espacil Habitat — Loyer et charges des locanx Rue du Scorff 4
Rennes

Nature et objet

La société Espacil Habitat donne en location a Inicial des locaux situés au 1 rue du Scorff a
Rennes dont Espacil Habitat est propriétaire.

Modalités :

La société Espacil Habitat a facturé & Inicial 19 061 euros TTC au titre des loyers, charges
locatives et charges de fonctionnement de 1’exercice 2015.

Convention de location par Espacil Résidences — Loyer et charges des locaux Chaussée du
Sillon a Saint Malo

*

Nature et objet :

La société Espacil Résidences donne en location a Inicial des locaux situés Chaussée du
Sillon a Saint Malo dont Espacil Résidences est propriétaire selon les termes de la
convention de location signée le 30 avril 2013,

Modalités :

La société Espacil Résidences a facturé & Inicial 8 018 euros TTC au titre des loyers,
charges locatives ef charges de fonctionnement de 1’exercice 2015.

Convention de répartition des charges informatiques facturées par Espacil Résidences

Nature et objet :

Espacil Résidences assure la gestion du systéme d’information commun au groupe Espacil
ef notamiment :

- Sa conception

ALP/NP/CD/37 - Assemblée générale d'approbation des comptes de l'exercice clos le 31 décembre 2015 3
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2.10

Association Inieial

Rapport spécial du commissaire aux comples sur les
conventions réglementées

2 juin 2016

- Sa mise en place

- Son exploitation

La guote-part de chaque société est refacturée.
¢ Modalités :

La société Espacil Résidences a refacturé & Inicial 296 849 euros TTC aun titre de 1’exercice
2015.

Convention de répartition des frais de reprographie et de photocopie facturés par Espacil
Résidences

¢ Nature et objet :

Espacil Résidences gére pour le compte des autres sociétés du groupe Espacil, les
prestations internes de reprographie (photocopies, reliures, mises sous pli, fournitures de
papier...). Les facturations sont effectuées en fonction du prix de revient de chacune des
prestations effectuées et des quantités constatées.

o  Modalités :

La société Espacil Résidences a facturé a Inicial 6 090 enros TTC au titre de 1’exercice
2015.

Convention de gestion des frais communs 2 répartir et des frais généraux conclue avec
Espacil Résidences

¢ Nature et objet :

La société Espacil Résidences gére, pour le compte des sociétés Espacil Habitat, Espacil
Construction et Espacil Développement ainsi que pour I’association Inicial, les frais
communs suivants :

- Frais de téléphone du siége

- Fournitures de bureau du sidge

- Salaires et charges de I’hétesse d’accueil

- Divers frais généraux a répartir

1e mode de répartition adopté est ’effectif du siége au cours de ’exercice.
¢ Modalités :

La société Espacil Résidences a facturé a Inicial 49 615 euros TTC au titre de I’exercice
2015.
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Association Inicial

Rapport spécial du commissaire aux comptes sur les
conventions réglementées

2 juin 2016

Convention de 1a publicité de notoriété du groupe
s Nature et objet :

La société Espacil Résidences gére, pour le compte des sociétés Espacil Habitat, Espacil
Construction et Sorrel ainsi que pour I’association Inicial Ia publicité de notoriété du groupe.
Le mode de répartition adopté est le prorata du chiffre d’affaires réalisé an cours de
I’exercice ainsi que la répartition au cas par cas en fonction de 1’objet.

s Modalités :

La société Espacil Résidences a facturé a Inicial 16 849 euros TTC au titre de ’exercice
2015.

Convention d’assistance technique pour les préts a personnes physiques facturée a Espacil
Habitat

e Nature et objet :

Inicial effectue pour le compte de la société Espacil Habitat, dans le cadre de la gestion des
préts & personnes physiques, une mission d’assistance technique et notamment :

- L’instruction et ’engagement des préts
- L’administration et la gestion des dossiers de préts
- La gestion des contenticux.

s  Modalités :

Cette convention n’a pas trouvé a s’appliquer sur 'exercice 2015.

Convention de mise a disposition de moyens matériels et techniques par la CCI de Brest
e Nature et objet :

La CCI de Brest met a disposition d’Inicial des moyens humains, matériels et techniques. La
convention a ét¢ signée le 9 juillet 2010, et prend effet au 1 janvier 2010 pour une durée
d’un an, Elle est renouvelable par tacite reconduction.

o  Modalités
La CCI de Brest a facturé 4 Inicial 114 467 euros TTC au titre de I’exercice 2015,
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2.17

Association Inicial

Rapport spécial du commissaire aux comptes sur les
conventions réglementées

2 juin 2016

Octroi de préts & Espacil Habitat
s Nature ¢t objet :

Inicial dans le cadre de sa politique du logement locatif accorde a la société Espacil Habitat
des préts destinés & financer la construction des logements. En contrepartie de ce prét, le
maitre d’ouvrage s’engage a réserver au profit d’Inicial, pour la durée de la convention, des
logements en droit de suite dans les programmes financés.

s  Modalités :

Le capital restant dii au 31 décembre 2015 s’éIdve A 26 889 369 euros.

Octroi de préts & Espacil Résidences
+ Nature et objet :

Inicial dans le cadre de sa politique du logement locatif accorde a la société Espacil
Résidences des préts destinés a financer la construction des logements.

*  Modalités :

Le capital restant dfi an 31 décembre 2015 s’éléve 4 0 euro. I emprunt concernant Central
Square a €té remboursé intégralement par anticipation sur I’exercice 2015.

Octroi de préts 4 La Rance
¢ Nature et objet :

Inicial dans le cadre de sa politique du logement locatif accorde 4 la société Espacil Habitat
des préts destinés a financer la construction des logements.

¢ Modalités :

Le capital restant dfi au 31 décembre 2015 s’éléve 4 2 754 454 euros.

Octroi de préts a Socobret
* Nature et objet :

Inicial dans le cadre de sa politique de financement de I’accession accorde 2 la société
Socobret des préts destinés a financer la construction des logements.

¢  Modalités :

Des préts pour opération « Le clos des Fontenelles » & Chavagne, et Popération « les
Jjardins de Célia » a Betton ont ét¢ accordés au taux plancher de 0,25 %.

Le capital restant dfi an 31 décembre 2015 s’éléve a 86 037 euros.
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Association Inicial

Rapport spéeial du commissaive aio comples sur les
conventions réglementées

2 juin 2016

2.18 Convention de garanfie dans le cadre de la sécurisation Pass Foncier

Nature et objet :

Inicial (ex CIL Habitat Ouest) a désigné la société Espacil Résidences pour se porter
acquéreur des ferrains dans le cadre du dispositif du Pass Foncier avec bail & construction. A
ce titre, Espacil Résidences accorde & I’acquéreur du logement une garantie de rachat du
bien dans des conditions définies par la réglementation.

Cette garantie porte sur 80 % de la valeur d’achat pendant 5 ans depuis arrété du 10 aofiit
2010. Cette garantie de rachat est complétée par uvne garantie de relogement qui a été
transférée & Espacil Habitat. Espacil Résidences supporte I’achat des terrains et le risque lié
a la garantie d’achat. En contrepartie, Inicial s’engage a garantir Espacil Résidences des
pertes financiéres subies a I’ occasion de la mise en ceuvre de cette garantie. Inicial
réirocéde, en outre, & Espacil Résidences, les 100 €uros qu’il est autorisé & percevoir par
dossier Pass Foncier.

Modalités :

Ce risque fait I’objet, dans les comptes d’Inicial, d’une provision pour risques de
217 030 €uros pour les 586 dossiers portés par Espacil Résidences.

Saint Grégoire, le 2 juin 2016

KPMG Enireprises
Départ7 nient de KPMG S.A.

Antoine Le Penven
Associé
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