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DES DELIBERATIONS DE
L’ASSEMBLEE GENERALE DU
30 juin 2026

) I EXTRAIT DU REGISTRE

anace

) ETABLISSEMENT
PUBLIC FONCIER

Le trente juin deux mille vingt-six a 14h00, I’Assemblée Générale de
I’Etablissement Public Foncier d’Alsace s’est réunie 4 PHétel de Région
a Strasbourg sur convocation de la Présidente, Madame Marie-Paule
LEHMANN, par courriel, en date du 17 juin 2026.

Présents : Mmes FISCHER Marie-Reine, LEHMANN Marie-Paule,
LOTH Sophie, ROTT Cornélia, ROVIGO Fabienne, TROENDLE
Catherine, MM. BENTZ Hervé, BRUNISSEN Christophe, CLEMENT
Sébastien, CORNEC Jacques, EICHWALD Claude, FENRICH Guy,
GAUGLER Jean, GEYLLER Laurent, ISEL Roger, JEHL Laurent,
LEGENFELDER Daniel, MAMOSSER Pierre, MEYER Paul, MULLER
Dominique, NEUMANN Rémy, OTT Auguste, ROSIO Philippe,
ROUSSEL Yann, SOHLER Olivier, WEIGEL Eric.

Excusés ayant donnés pouvoir : Mmes IZACARD Anne, OTTMANN
Aurélie, SCHWARTZ Martine, MM. BURCKEL Laurent, DISCHINGER
Pierre, ENSMINGER Fabrice, ERBS André, FISCHER Bernard, JANUS
Serge, JEHL Francois, JORDAN Fabian, MARCHAL Xavier, MARTIN
Roland, NICOLAS Thierry, PREVE Jean-Paul, SCHAEFFER Serge,
TURRI Pascal, WENDLING Marec.

Excusés : Mmes ALOIRD Régine, BARRIERE Caroline, BAUER
Simone, BRADAT Arlette, DANGELSER Annaick, FABRE Murielle,
HESTIN Noélle, JUNG Pauline, LALLEMAND Nathalie, MILLION
Lara, OBERLE Fabienne, OBERLE Marie-Pierre, REYS Caroline,
ROEHLLY Sylvie, SCHMIDT-TRINGLER Isabelle, SCHNEIDER
Elisabeth, STIMPL Marie-Madeleine, WOLFHUGEL Christiane, MM.
BEHE Jean-Marie, BELTZUNG Maxime, BIEHLER Jean, BIHL Pierre,
BRESCHBUHL Philippe, BURG André, DA CRUZ Gauthier, DURAND
Arnaud, ENGELMANN Didier, ESCHRICH Emmanuel, FUCHS
Christian, FUCHS Pierre, GASSER Lucien, GISSY BERTRAND,
GUTHMANN Frédéric, HAEGY Julien, HOELT René, HOFFSTETTER
Eric, HUBER Alain, JACOBERGER Thierry, KANNENGIESER
Bernard, KAUFFMANN Thierry, Klein Frangois, KLEITZ Francis,
KLETHI Eric, KLIEBER Jean, KNOBLOCH Christophe, KRIEGER
Laurent, LITTNER Yannick, LOBSTEIN Claude, LORENTZ Michel,
LUTZ Claude, MULLER Claude, MULLER Régis, NAEGELIN Bruno,
OHREL Christophe, PFENDLER Pierre, RAFFNER Jean-Noél, REEB
Bruno, RIEGERT Patrick, ROHMER Jean-Marie, ROUX Olivier,
SAUTIVET Thierry, SCHALL Stéphane, SCHERRER Manuel,
SCHILDNECHT Jean-Luc, SCHNEBELLEN Charles, SIEGRIST
Gabriel, SIGRIST Philippe, SINGLER Aristide, SIX Nicolas, STORCK
Sébastien, TSCHAEN Pascal, WENTZ Nicolas, WILHELM Patrick,
ZIMMERMANN Christian, ZIMPLER Jean, ZOTTNER Dany.
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Assistaient également : Mmes DEMIRTOK Aylin, GALTIER Etiennette,
HERTRICH Sabrina, LE MOING Cécile, SURIEUX Romane, TURPIN
Anise, MM. CZAJKOWSKI Jonathan, DERSE Fabien, GAUGLER
Benoit, GROJEAN Quentin, GUICHARD Baptiste, LADOUCE
Maximilien, MULLER Florian, OLIGER Killian, REDELSPERGER
Vivien, STOLTZ Pascal.

EXPOSE DES MOTIFS

Le rapport d’activité de 'année 2025 a été transmis a I'ensemble des
délégués en appui aux convocations. Ce dernier intégre une
présentation des résultats financiers de l'exercice ainsi qu'une
présentation de lactivité opérationnelle de 1'établissement qui est
détaillée en séance.

Présentation de I’équipe et bilan social 2025

Une présentation de lensemble de I'équipe de I'EPF d’Alsace est
réalisée en séance, permettant a4 chaque salarié de se présenter aux
élus.

Au 31 décembre 2025, ’équipe de YEPF d’Alsace comptait 16 personnes
(pour 15,8 ETP) et deux postes supplémentaires a pourvoir, soit un
total de 18 postes.

L’année 2025 a d’abord été marquée par une restructuration du service
juridique au travers :

e Dela création d’'un poste de juriste (i pourvoir au 31 décembre
2025et pourvule 23 mars 2026, dédié a'ensemble  des
problématiques juridiques que rencontre 'EPF, y compris en
matiére contentieuse. Ce poste a également pour mission de
mieux sécuriser I’ensemble des processus liés aux instances de
I’établissement ainsi qu’a leurs décisions ;

e Du départen aout2025d’une juriste des marchés publics,
lequel aura été lopportunité de modifier le périmétre des
missions associées au poste en question, notamment au travers
d’'un renforcement de l'ensemble des téiches associées a
I'exécution financiére des marchés, renforcant ainsi la qualité
du suivi et du pilotage des marchés ainsi que des engagements
budgétaires.

Enfin 'année 2025 a également été marquée par le départ au cours du
mois d’octobre dune chargée d’opérations techniques dont le
remplacement est toujours en cours.

Modalités de saisine et d’intervention de I’EPF d’Alsace

Le Directeur rappelle en séance les dispositions du réglement intérieur
de UTétablissement et détaille le processus de sollicitation et
d’intervention de 'EPF d’Alsace :

o Contact de I'EPF: Une collectivité membre identifie un terrain
stratégique (future zone d'activités, logements, équipement
public, requalification urbaine, etc.) et sollicite 'EPF pour
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acquérir le bien a sa place par voie amiable, préemption
expropriation...

Demande d'intervention:A réception de la demande
d’intervention I'EPF procéde a l'examen complet de la
demande, engage au besoin certains diagnostics et conseil la
collectivité.

Délibérations et conventions de portage : Une fois les modalités
d’acquisition arrétées, la collectivité et PEPF d’Alsace délibérent
sur le périmétre et les modalités du portage puis procédent 2 la
signature d’'une convention précisant l'objet, la durée et les
conditions financiéres du portage.

Acquisition du bien : L’acquisition du bien est ensuite réalisée
par 'EPF dans les conditions convenues avec la collectivité et
dans le respect de la réglementation en vigueur. Le projet
entre alors en phase de portage.

Gestion, MaD, Proto-aménagement : Pendant le portage la
collectivité peut solliciter auprés de 'EPF la réalisation d’études
et travaux de proto-aménagement (désamiantage, curage,
démolition, dépollution...). EPF assure pendant la période de
portage la mise en sécurité du site ainsi que la gestion courante.
Le bien peut &tre mis a disposition de la collectivité durant le
portage (pour usage, travaux ou mise en occupation).

Rétrocession: A lissue du portage, la collectivité {(ou un
opérateur désigné) rachéte le bien a 'EPF au prix d’acquisition
initial majoré des frais engagés par I'EPF. Certains projets
peuvent bénéficier sur accord du CA d’une décote via certains
dispositifs d'intervention. L'EPF ne réalise aucune plus-
value de cession.

Les collectivités mandates disposent de différentes options lors de la
contractualisation avec 'EPF :

Durée de portage : elle doit é&tre comprise entre 2 et 10 ans
mais peut dans le cas des projets & vocation environnementale
étre étendue a une durée maximale de 15 ans ;

Mode de paiement:le prix dacquisition payé par la
collectivité peut soit étre réglé en intégralité au terme du
portage (paiement ditIn Fine), soit de maniére
progressive année aprés année au cours du portage (paiement
dit par Annuités). Les annuités sont généralement calculées de
maniére constante selon la durée de portage prévue mais
peuvent selon les circonstances étre adaptées aux capacités
financiéres de la collectivité (annuités dites personnalisées). En
cas de paiement par annuités, les annuités réglées viennent en
déduction de la valeur du stock foncier pour le caleul des frais
de portage ;

Frais de portage:il s’agit des frais financiers facturés par
’EPF pour assurer le financement de ses frais de structure et en
particulier de sa masse salariale. Ces frais sont caleulés selon un
taux fixe appliqué a la valeur du stock foncier en portage pour la
collectivité. Le taux standard est de 1,5 % HT. Par dérogation un

3/18



DATE DE CONVOCATION :
17 juin 2026

SECRETAIRE DE SEANCE :
Benoit GAUGLER

NOMBRE DE MEMBRES :

En exercice : 60
Présents : 26
Pouvoirs : 18
Votants : 26

VOTE:

Pour: 26
Contre: o
Abstentions : 0

Délibération n° 2026/073

OBJET: Approbation du
rapport d’activité et des
résultats  financiers de
Texercice 2025

La Présidente certifie que la
présente délibération a été
déposée en Préfecture du
Bas-Rhin au titre du contirdle
de légalité, et quil a été
procédé aux formalités de
publication et/ou de
notification aux intéressés.

Certifié exécutoire le

24 JuL, 2626

La Présidente,

Envoyé en préfecture le 23/07/2026
Regu en préfecture le 23/07/2026

Puisle 2 & I 2628

ID : 067-507679033-20260630-2026_073-DE

taux minoré est appliqué aux projets a caractére
environnemental ou visant la création de logements aidés (0%
HT en commune carencée et 1 % HT dans les autres secteurs.
A Tinverse un taux majoré a 3 % sera appliqué pour les projets
s’inscrivant en extension urbaine.

L’année 2025 a été marquée par le démarrage de 51 nouvelles
conventions, tandis que 15 autres ont été menées a leur terme. Au
31.12.25 les conventions en cours s’établissent ainsi a 244 pour un
stock foncier de plus de 100 M€. La durée de portage moyenne est
évaluée a 6 années.

Les acquisitions réalisées peuvent étre synthétisées comme suit :

i fmmt:uﬂz*&' (miugg{’n?wﬁ%n u‘t!:lses ¢  Surfaces acquises
HABITAT 31 13199 16897 € Sha 69a 63ca
Dg‘ég':g;ﬁgsgr 15 2408 601,57 € 2ha 20a 26ca
EQUIPEMENTS PUBLICS 26 9522429,79 € 3ha 872 36ca
ENVIRONNEMENT 1 209150,25 € SN N s
TOTAL GENERAL 73 25339 350,58 € 11ha 77a 25¢a

*Les projets actifs correspondent aux projets ou titre desquels FEPF dAlsace @ procédé & une acquisition en 2025,
ou pour lesquels des travaux de proto-oménagement ont €té mis en aeuvre,

Le rapport d'activité transmis & l'appui des convocations détaille
Pensemble des opérations d’acquisition synthétisées ci-dessus.

Une présentation illustrée de certaines opérations structurantes de
Pannée 2025 est effectuée par famille d’intervention ci-apres.

ologie des interventi e PEPF d’Alsace

Avant de procéder a la présentation des grandes opérations
structurantes de l'année 2025, le Directeur rappelle que depuis
Pexercice 2024 I'établissement a largement modifié sa matrice
d’intervention en classifiant les opérations selon deux axes de lecture :

e La vocation du foncier acquis:désignée selon 4 grandes
politiques publiques

e La nature des interventions a réaliser sur le foncier acquis selon
7 familles d’actions distinctes

Chaque projet s'inscrit dans l'un des 7 casprévus par la matrice
d’intervention. Cette affectation conditionne ou précise les dispositifs
d’intervention ainsi que les modalités de portage pouvant étre sollicités
par la collectivité.
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Présentation de certaines interventions de ’année 2025 - Axe
Habitat :

La Wantzenau

En 2025, 'Eurométropole de Strasbourg a sollicité l'intervention de
IEPF d’Alsace afin d’acquérir et de porter trois lots situés dans le
lotissement Le Schwemmloch sur la commune de La Wantzenau, au
bénéfice de différents opérateurs souhaitant y développer des
programmes immobiliers, comportant des logements locatifs sociaux
ainsi que des logements en accession abordable en Bail Réel Solidaire.

Il s’agit du lot 06, d’une surface de 26,79 ares pour le compte
d’Habitation Moderne, du lot 11 d’une surface de 27,28 ares pour le
compte d’Ophéa, ainsi que du lot 08 d’une surface de 25,23 ares pour le
compte de 'Organisme de Foncier Solidaire d’Alsace.

Les trois lots a batir sont situés en zone IAUA2 du PLUi de
I’Eurométropole de Strasbourg.

Les acquisitions ont été réalisées a prix maitrisés. Les montants de
charge fonciére ont été préalablement négociés, et sont encadrés par le
traité de concession du lotissement. La charge fonciére dédiée i la
réalisation de logements locatifs sociaux était de 280 € du mz2 de
surface de plancher. La charge fonciére dédiée & la réalisation de
logements en accession abordable en Bail Réel Solidaire était de 425 €
du m2 de surface de plancher. Ces montants étaient bien entendu
conformes avec les avis rendus par le service du Domaine pour chaque
lot.

La programmation envisagée par les opérateurs sur les lots acquis par
I'EPF d’Alsace compte au total 58 logements locatifs sociaux (PLAI,
PLUS et PLS) et 20 logements en accession abordable en Bail Réel
Solidaire. La réalisation de ces opérations par Habitation Moderne, par
Ophéa ainsi que par 'OFSA permettra 4 la commune de La Wantzenau,
carencée au titre de la loi SRU, de répondre & ses obligations en
matiére de production de logements sociaux.

Une partie de ces logements permettra d’ailleurs de ;rec'dnstituer Poffre
ANRU suite aux démolitions de logements sociaux réalisées dans le
cadre du Nouveau Programme National de Renouvellement Urbain.

L'intervention de I'EPF d’Alsace, notamment via le dispositif de
minoration fonciére en faveur du logement aidé,: permettra aux

z

différents opérateurs d’équilibrer leur bilan d’opération.

L’EPF est, par ailleurs, intervenu de maniére similaire pour le portage
de trois lots de la ZAC Les Vergers de Saint-Michel & Reichstett.

Sierentz — Ancienne gendarmerie

La commune de SIERENTZ a sollicitt I'EPF d’Alsace pour
I'accompagner dans l'acquisition et le portage d’'un bien situé a
SIERENTZ (68), au 42 rue Rogg Haas, parcelle cadastrée section ¢
numéro 260, d’'une superficie de 32 ares.

Ce site correspond & I'ancienne gendarmerie, dont le béti est composé
de logements, de bureaux et de garages en box. Elle appartenait & un
propriétaire privé, qui souhaitait vendre son bien depuis le départ de la
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Brigade.

La Ville a engagé une politique de construction de logements sociaux
en adoptant notamment un Contrat de Mixité Sociale (CMS) en 2024,
et voit dans cette opportunité d’achat la possibilité de créer des
logements sociaux sur ce terrain et ainsi répondre a ses obligations en
matiére de logement. Elle pourrait idéalement conserver une petite
partie du foncier pour y installer des locaux dédiés au service public.

Le terrain est classé majoritairement en zone UB du PLU de la Ville de
SIERENTZ ; l'arriére du terrain est classé en zone N mais ne sera pas
aménagé dans le cadre du projet.

Sollicité en mars 2024 par la commune, le service du Domaine a évalué
la valeur vénale du bien a 2.310.000 €. Un bailleur social, Habitats de
Haute-Alsace, a été sollicité par la Ville pour réaliser une étude de
faisabilité.

Le propriétaire étant pressé de vendre, le Conseil d’Administration de
I'EPF d’Alsace a été sollicité lors de la réunion du 11 février 2025 pour
un accord financier « au prix maximum de 2.310.000 € » pour ne pas
bloquer le processus d’acquisition. Cet accord financier a été obtenu.

Suite 4 I'achévement du travail d’estimation du projet par Habitats de
Haute-Alsace, une derniére négociation avec le propriétaire a permis
d’arréter un montant d’acquisition & 1.400.000 €. Le Conseil
Municipal de SIERENTZ a alors délibéré en faveur de la signature de la
convention de portage tripartite — validant a fortioriles termes de
celle-ci — le 24 mars 2025 ; le Bureau de Habitats de Haute Alsace en a
fait de méme le 29 avril 2025.

Lors du CA de ’EPF d’Alsace du 21 mai 2025, la convention n’étant pas
encore signée par les trois parties et I'acquisition n’étant pas encore
réalisée, il a été proposé au Conseil d’Administration de délibérer sur le
prix d’acquisition exact (1.400.000 €)et non plus sur un montant
maximal beaucoup plus élevé.

Présentation de certaines interventions de ’année 2025 - Axe
Equipements publics :
Bischheim — Création d” ériscolaire et d’une salle

La ville de Bischheim a sollicité I'EPF d'Alsace pour acheter et porter
Péglise catholique situé 2 rue Reichstett cadastré section 20 n°
176/21 sur une emprise totale de 37,12 ares.

Le Conseil de Fabrique Catholique a proposé a la ville de Bischheim de
se porter acquéreur de leur bien. Ce bétiment est situé & un
emplacement stratégique a proximité des écoles maternelles et
élémentaires des Prunelliers. Cette acquisition permettra de réaliser un
vaste projet de réhabilitation et d’extension du groupe scolaire des
Prunelliers dans le cadre de 'TANRU.

L’EPF a acquis ce bien aprés désacralisation pour un montant de 1
million d’euros et le portage a été conclu avec la ville pour une durée de
10 ans maximum,
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Riedisheim — Centre de tri postal

La commune de Riedisheim a sollicité I'EPF d’Alsace pour
Paccompagner dans P'acquisition de deux terrains nus appartenant 4 la
SNCF et ayant accueilli un centre de tri postal, en vue d’y réaliser par
une maitrise fonciére publique, un équipement public 4 moyen / long
terme. Ces biens se situent en bordure des voies ferrées, en contre-bas
du pont (avenue Gustave Dollfus) reliant Riedisheim a Mulhouse,
et 4 proximité immédiate d’habitations.

Cette acquisition s’inscrit dans un projet global :

* Une partie des parcelles (au sud) a été acquise directement par
la collectivité afin d’engager rapidement les travaux de voirie
nécessaires au réaménagement de la rue Francois Donat
Blumstein,

» LEPFa acquis deux parcelles de terrain, permettantde
constituer une réserve fonciére & moyen/long terme en vue d’y
aménager un équipement public (Tranche 1),

e Latranche 2 (~ 510 ares) et la Tranche 3 (~280 ares) localisées
plus a I'ouest sur le ban communal de Mulhouse, interviendront
dans un second temps.

L’EPF a acquis les deux parcelles constituant le bien au prix de 786.700
€ HT, soit un prix TTC de 944.040 €.

Etant précisé que :

 deuxdiagnostics de pollution des sols ont été réalisés par la
Poste avant de libérer le site, indiquant que le site est
compatible avec un usage futur industriel,

* Que la présence de merlons constitués de terres et de déchets
de démolition, présents en bordure de site (4 acquérir par 'EPF
et la commune de Riedisheim) et contenant de 'amiante, ont
dans le cadre des négociations, été gérés par la SNCF.

Présentation de certaines interventions de 'année 2025 - Axe
Développement économique :

Rountzenheim-Auenheim —Friche

La commune de Rountzenheim-Auenheim a sollicité I'EPF d’Alsace
pour l'accompagner dans Ulacquisition dun bien situé a
ROUNTZENHEIM-AUENHEIM, 4 rue nationale, parcelles cadastrées
section A parcelles numéros 701 et 887 d’une surface totale de 9,83

ares.

Les parcelles sont classées en zone UA6 du PLUI du Pays Rhénan
approuvé le 20/03/2023, soit une zone & vocation mixte activité et
habitat.

Le bien est une ancienne menuiserie qui a cessé son activité depuis de
nombreuses années. Il n’y a plus de machines sur place, mais les
batiments ne sont pas complétement vides et comprennent des
matériaux utiles 4 la commune (briques creuses, briques pleines, etc.).

Un diagnostic amiante avant-vente a été réalisé et montre la présence
7/18
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d’amiante dans différents matériaux (calorifugeage,
fibrociment, conduits en fibrociment).

plaques

L’acquisition de ce bien a été signée le 16/12/2025 pour un montant de
120.000€, le portage est envisagé sur 6 ans.

La commune a pour projet la mise en place d'un commerce dans la
partie qui donne sur la rueetlacréation dun lieu de vie et
d’activité sur la partie arriére, la cour intérieure d’une surface de 120
m2 pourrait accueillir quelques places de parkingen lien avec le
commerce.

Une mise en sécurité a été réalisée sur le site via la pose de panneau
OSB sur les fenétres endommagées et la pose de plaque au sol au
niveau des trous dans le plancher du rez-de-chaussée pour garantir la
pérennité du bien pendant le portage pour un montant total de 1.260€.

Saint-Martin — Constitution d’une réserve fonciére économigue

La communauté de communes de la Vallée de Villé a sollicité 1'EPF
d'Alsace pour 'accompagner dans I'acquisition de
I'ancienne SAS Charpente Martin situé sur le ban de la commune de
Saint-Martin, 1 chemin du Honcourt. Les parcelles sont en zone UX du
PLUI de la Vallée de Villé, d'une surface de 97,75 ares, elles sont sur
béaties de locaux d'activité.

Les batiments ne présentent aucun matériau amianté  (désamiantage
réalisé par les vendeurs pendant leur période d’activité)
et des diagnosticsde solont été réalisés, sous maitrise d’ouvrage
EPF d’Alsace, dansla  zone d'imprégnation du bois. Aucune source
de pollution n’a été identifiée dans
les sols. L’acquisition du bien s’est faitele  16/09/2025 pour un
montant de 890.000 € avec un portage sur 10 ans.

Les locaux sont actuellement occupés par 4 locataires avec un revenu
annuel de 25.500 € (un bail commercial avec une SARL de contréle
technique, un 2éme bail commercial pour une activité de revente de
sapin, une convention d’occupation précaire avec la Ferme Fruitiére
Ulrich de Breitenbach et un bail de location de garage).

La communauté de communes est intéressée par ce site pour un
développement stratégique avec une double vocation.

D'une part, cela permettra une dynamisation économique par la
réutilisation des locaux pour des projets d'activités et de services,
préparer le territoire pour répondre aux besoins futurs des entreprises
et des habitants. D'autre part, cela permettra également de répondre
aux besoins de développement d'infrastructure avec notamment le
passage de la piste cyclable Villé/Steige, s'inscrivant ainsi dans
une logique de mobilité douce i 1'échelle intercommunale.

Présentation de certaines interventions de Pannée 2025 - Axe
Environnement :

Wasselonne ~Friche KOLB

La Communauté de Communes de la Mossig et du Vignoble a sollicité
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'accompagnement de 'EPF d’Alsace en 2019 pour l'acquisition et la
reconversion d’une ancienne friche industrielle appartenant 4 la société
KOLB. Ce site, en débat depuis sa liquidation en 1999, présentait de
nombreuses contraintes complexes qui ont stoppé tous les projets de
réhabilitation : proximité avec une route départementale, traversée
par deux lignes trés haute tension et présence d’une pollution
importante due a Pancienne activité industrielle, batiments trés
dégradés et contenant beaucoup d’amiante et de plomb, maison du
gardien occupée par une personne sans droit ni titre, site ICPE non mis
en sécurité et non réhabilité, ... Ces facteurs ont considérablement
alourdi le bilan financier de toute opération de reconversion.

Afin d’évaluer les possibilités de réhabilitation, Pintercommunalité a
mobilisé le dispositif « Friche » de 'EPF d’Alsace pour réaliser, en
amont de l'acquisition, plusieurs études et diagnostics pour un
montant total de 233.734,71 € (hydrogéologiques, Plan de Gestion des
pollutions et Plan de Conception des Travaux de dépollution,
Diagnostics amiante et plomb, PEMD, faune-flore, etc.). Les études
environnementales ont mis en évidence de forts impacts dans les sols
et dans les eaux souterraines, ainsi qu'une migration de la pollution en
hydrocarbures vers la Mossigmais surtout vers les captages AEP
(Alimentation en Eau Potable). Face a ces enjeux environnementaux
majeurs, 'EPF et les collectivités ont décidé d’accélérer P'acquisition et
la reconversion du site.

Aprés avoir réglé de nombreux sujets connexes (juridiques,
réglementaires, lignes HT,...) 'EPF d’Alsace a acquis, le 20 décembre
2024, la friche pour un euro symbolique. La collectivité a sollicité le
dispositif de soutien en faveur des friches phase 2 et 3 pour la
réalisation des derniéres études de dimensionnement et pour la
réalisation des travaux de désamiantage, démolition et dépollution.

Les travaux de désamiantage et de démolition ont été réalisés entre
aolit etoctobre 2025, suivi par la mise en place d’'une membrane
d’étanchéité (afin d’empécher linfiliration des eaux météoriques au
droit des zones sources de pollution)pour un montant total
de 206.110,25 €.

L’étude géotechnique dans sa premiére partie,est en cours de
finalisation. Celle-ci ayant pour objectif de définir les techniques de
renforcement des fouilles & mettre en ceuvre, le long-de la rue des
rochers mais également le long de la RD1004. Le montant du marché
est de 26.420 € HT.

Une maitrise d’ceuvre sera ensuite recrutée d'ici la fin d’année 2026
(montant estimatif 250.000€) pour un démarrage des travaux de
dépollution & partir de mi 2027. Le montant total des. travaux est
estimé & 4 millions d’euros. Ce montant pourra étre révu a la baisse
puisque les travaux de démolition désamiantage, initialement estimés a
500.000€, n'ont réellement coiités que 206.100,25 €.

La réhabilitation du site prévoit une renaturation partielle, incluant des
espaces paysagers et quelques aménagements, notamment des places
de stationnement (afin de maintenir une zone étanche au droit des
zones ou persisteront des pollutions résiduelles). Cette intervention
permettra d’éliminer un risque environnemental et sanitaire tout en
valorisant ce secteur stratégique du territoire.

9/18



DATE DE CONVOCATION :
17 juin 2026

SECRETAIRE DE SEANCE :
Benoit GAUGLER

NOMBRE DE MEMBRES :
En exercice : 60

Présents ; 26

Pouvoirs : 18

Votants : 26

YOTE;

Pour: 26
Contre: 0
Abstentions : 0

Délibération n°® 2026/073

OBJET: Approbation du
rapport d’activité et des
résultats  financiers de
T'exercice 2025

La Présidente certifie que la
présente délibération a été
déposée en Préfecture du
Bas-Rhin au titre du contréle
de légalité, et quil a été
procédé aux formalités de
publication et/ou de
notification aux intéressés.

Certifié exécutoire le

2 4 JUIL. 2028

Marie-Paule LEHMANN

Envoyé en préfecture le 23/07/2026
Regu en préfecture le 23/07/2026

ID : 067-507679033-20260630-2026_073-DE

Publié le 2 ‘i JUQL 2526 &

Modéle économique de ’EPF d’Alsace

Le responsable financier de I'EPF procéde & une présentation
synthétique des équilibres de gestion de I’EPF d’Alsace.

Les maquettes de gestion de 'EPF d’Alsace sont analytiquement
établies en distinguant deux secteurs de gestion: les flux relatifs a
lactivité fonciére et ceux relatifs a Déquilibre général de
I’établissement.

Cette distinction peut étre modélisée comme suite en dépenses et
recettes de fonctionnement :

SORTIES ET ATTENUATIONS DE STOCK

ENTREES DE STOCK

Azguisitians ot [rot

|

REVERSEMENT DES LOYERS ENCAISSEMENT DES LOYERS

Frais de portage et recettes diverses
LSS receftes de geition covronte

Frais de structure de I'EPF

Saoiaves, locaun, ochots et prestotions ginéraiel

Les entrées de stock sont principalement financées par le produit des
rétrocessions ainsi que la TSE de l'exercice. En cas d’insuffisance, le
solde peut &tre couvert par reprise du résultat reporté des années
antérieures et/ou un recours a 'emprunt.

Les frais de gestion, correspondant 4 'ensemble des charges courantes
induites parle portage des biens (taxe fonciére, assurance, fluides,
entretien...), font 'objet d’une refacturation & Peuro aux collectivités
mandantes.

A contrario dans UVhypothése oUl'EPF serait bénéficiaire de
recettes issues des biens en portage (loyers, fermages, indemnités
d’occupation...) ces derniéres font systématiquement l'objet d'un
reversement a la collectivité.

L’ensemble de ces flux constitue le périmétre de I'activité fonciére dont
I’équilibre est recherché chaque année en limitant la consommation
des résultats reportés et le recours a 'emprunt.

Le RAF précise qu'au 31/12/25 les résultats disponibles s’établissent
a prés de 8,8 M€ et que I'encours de dette souscrit est nul. Les élus de
la précédente mandature ont en effet privilégié le recours a
Pautofinancement pour assurer le financement de la variation de stock,
en optant notamment pour une augmentation de la TSE a 19 M€ par
an dés 2026 (contre 16 M€ pour les années précédentes).

1l est précisé que le produit de la TSE est constitué d’'une dotation
forfaitaire annuelle de 2,07 M€ versée par I'Etat (par suite dela
suppression de la TH), le solde étant constitué d’une part fiscalisée
prélevée sur les bases d’imposition des impéts directs locaux (CFE, taxe
fonciére, foncier non béties et TH sur les résidences secondaires).

La répartition de la part fiscalisée de la TSE (13,4 M€ en 2025) peut
étre représentée comme suite entre les différentes catégories de
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contribuables :

273 %

2481 %

REPARTITION DU

REPARTITION DES 56,18 %
0,14 % BASES TAXABLES
PAR L'IMPOT

PRODUIT FISCAL
PAR LIMPOT

40,79 %

0,29%

. Cotisation fonciére

B roncier non bati des entreprises

. Foncier bati

B vaxe dhabitation

Enfin, les frais de structure de 'EPF sont principalement financés par
I'intermédiaire de la facturation des frais de portage qui constituent le
principal levier de financement de I'établissement. Le RAF de
Iétablissement précise toutefois que depuis de nombreuses années et
en raison d’une volonté de maintenir des taux de portage attractifs, les
frais de portage sont insuffisants pour financer 'ensemble des charges
générales de 'EPF, laissant apparaitre un déficit de gestion de I'ordre
de 200 K€ par an, également financé par reprise du résultat des années
antérieures.

Les résultats de 'année 2025 sont présentés en séance par le RAF selon
la maquette de gestion habituelle. Il est précisé que le CFU a été adopté
par le Conseil d’Administration en séance de février dernier.

Synthése des équilibres de la section de fonctionnement :

Dépenses réelles Récettes réelles

Entrdes dans le stock 25,74 M€ Sorties du stock 6,06 ME
Dispositifs financés sur fonds propres 049 ME Taxe spéciale d'équipement 16,61ME
Frais de gesticn 1,02 ME Refacturation des frais de gestion 1.03 M€
Reversement des loyers 0,26 M€ Encaissement des loyers 0,28 M€

Dépenses imprévues + Dot, Prov Subventions, produits divers 0,40 M€

Charges de structure Recettes genérates 1.38 M€
Charges générales D37ME Frais de portage 1.03 M¢
‘Masse salariale ' 0,35 M€
TOTAL DES DEPENSES REELLES 25,12 M€ TOTAL DES RECETTES REELLES 29,74 M€

RESULTAT REEL DE FONCTIONNEMENT (1)

Dépenses d'ordre 82,37 M€

Recettes d'ordre 101,32 M€

Virement a la section dinvest. 0.00 M€
Dotations aux amortissements 0.01 Mé Stock final au 31/12 101,32 M€

Stock initial au 0101 32,37 M€
RESULTAT "ORDRE DE FONCTIONNEMENT (2) 18,95 M€

Déficit de fonctionnement reporté (3)

Exc. de fonctionnement reporté (3)

RESULTAT GLOBAL DE FONCTIONNEMENT (142+3) 25.94 M€

Synthé¢se des équilibres de la section d’investissement :
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Depenses reeHes Récettes réelles

Consignations &t cautions versees 0.07 M€ Cautions regues et rep. consignation 0.44 M€

Reprise des annuités percues 049 M€ Annunés perques 1,62 M
Dépernses imprévues 0,00 ME Excédent capitalisé MSEME
Charges de structure 0.00 M€ Recettes generales 0,00 M€
Atquisitions immos incorporelies 0.00 M¢ Recettes déquipement diverses 0.00Me
Acquisitions immos corporelies 0.00 M€
TOTAL DES DEPENSES REELLES TOTAL DES RECETTES REELLES 22,88 M€
RESULTAYT REEL D'INVESTISSEMENT (1) 22,32 M€
valeur du stock au 31712 101,32 M€ b s i )
Dotations awvix amortissements 0.01 M¢
Waleur du stock au 0401 82 37 M4€

AnTuites 3 PErcevoIr Sur Rouvelles conventions 2.70 M€
1 enportag_eparmmmts

ANNuItEs 3 DErCevolr 270M¢
RESULTAT D'ORDRE DINVESTISSEMENT (2) 18,95 M€

Dépenses de Vexercice 104,59 M€ [l Recettes del'exercice 107.95 M€
Solde d'execution déficit. reporte {3) 20.54 M( Solde d’exécution defick. reporte (3}

Opérations pour le compte de tiers (4) .05 ¢ Opératons pour ie compte de ters (4) 0,05 M¢
RESULTAT GLOBAL D'INVESTISSEMENT (1+243+4) 17,17 M€

Dispositifs d’intervention

Monsieur le Directeur indique que depuis le 1% janvier 2024, 'EPF
d’Alsace a largement fait évoluer ses dispositifs de soutien au bénéfice
des collectivités membres. Ces derniers sont succinctement présentés
en séance.

Le Régime Général d’Intervention

11 regroupe 'ensemble des mesures d’intervention proposées par I'EPF
pour ensemble des projets indépendamment du classement du projet
par rapport a la matrice d’intervention.

Dans ce cadre PEPF peut engager différentes études ou diagnostics
permettant de mieux appréhender le bien notamment en vue des
négociations a intervenir, pour évaluer les travaux et ou contraintes a
intégrer au titre de ces derniers (présence d’amiante, plomb...) ou pour
éluder toute problématique identifiée. Ces prestations peuvent étre
engagées par 'EPF avant ou aprés l'acquisition et sont entiérement
financées sur fonds propres.

L’EPF procede par ailleurs dans le cadre du RGI a toutes les mesures
de mise en sécurité utile ou nécessaire a la preservatlon du bien ou la
sécurité des tiers. A ce titre il peut étre amené a engager toujours sur

fonds propresdes interventionsvisant & sécuriser/condamner les
accés, combler/sécuriser/renforcer les zones dangereuses etc.

L’EPF peut enfin i la demande de la collectivité procéder a des études
et travaux de protoaménagement pendant le portage (démolition,
désamiantage, curage, dépollution etc.). L'établissement réalisera alors
ces travaux sous sa maitrise d’ouvrage et répercutera le cofit des
prestations engagées dans le prix de rétrocession. Cela permettant ainsi
de débudgétiser le coiit des travaux pour la collectivité pendant tout le
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temps du portage.

A noter que I'ensemble des frais indirects supposés par les travaux ne
font I'objet d’aucune refacturation (lancement des marchés, suivi des
travaux, études internes etc.) seules les factures acquittées par 'EPF
sont intégrées dans le prix de rétrocession déduction faite des
éventuelles subventions obtenues par I'établissement en faveur du
projet (Fonds vert, subvention AERM etc.).

38sites et projets ont pu bénéficier en 2025de la prise en charge
d’études et diagnostics réalisés a 100 % sur fonds propres pour un total
de 181 K€ (dont notamment 114 K€ de diagnostics amiante et plomb
avant travaux sur 27 dossiers - 28 K€ de diagnostics faune flore sur 10
dossiers - 20 K€ de diagnostics structure sur 6 dossiers).

18 sites ont par ailleurs été concernés par une mise en sécurité en
2025 pour un montant total de 81 K€financés sur fonds
propres (interventions en réparation pour anticiper certains sinistres,
interventions préventives pour sécuriser les accés et réseaux ou encore
interventions par suite d'une intrusion ou un sinistre)

Les minorations fonciéres en faveur de ’habitat ou du patrimoine

L’EPF d’Alsace développe depuis de nombreuses années un dispositif
de minoration fonciére en faveur de la création de logement aidés en
location ou en accession (BRS). Cette minoration est déterminée selon
un baréme construit & partir de la matrice d’intervention :

BAREME DE MINORATION

La minoration fonciére est calculée en fonction du nombre et de 1a typologie de logements
aidés créés au travers du projet et est plafonnée au prix d'acquisition HT du bien (hors frais
d'acquisition) :

BAREME PAR FONCIER BATI FONCIER NON BATH
LOGEMENT Déconstruction
LOCATIFAIDE = Conservation Reconstruction Optimisation
PLAL 17500 € 15000 € 12500 ¢ 10000 €
PLUS 15000 € 12500¢ 10000 ¢ 7500€
PLS 7 500 € 5000€ 2500€ Non éligible
BARRMEPAR FONCIER BATI FONCIER NON BATI

LOGEMENT EN Déconstruction
ACCESSION AIDEE = Conservation Reconstiuztion Optimisation

Elle est ainsi exclusivement réservée aux projets de la politique Habitat
visant la création de LLS ou de BRS.

10 D00 €

En paralléle YEPF a développé une minoration en faveur de la mise en
valeur et/ou la restauration du patrimoine local. Cette minoration est
étendue a l'ensemble des projets, indépendamment de la politique
cible, sous réserve de I'existence d’un intérét patrimonial reconnu par
la Commission Patrimoine de 'EPF (CoPat) et d’un programme de
restauration/réhabilitation poursuivi par la collectivité. Cette
minoration est en cours de réforme mais pouvait atteindre jusqu’a 200
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000 € en 2025.

Qui’il s’agisse de la minoration en faveur du logement aidé ou du
patrimoine, ces derniéres se traduisent comme une réduction du prix
de cession exercé par I'EPF par rapport au prix d’acquisition initial. Il
ne s’agit en aucun cas d’une subvention directe au projet.

L’année 2025 n’a été marquée par aucune minoration effective du fait
de I’'absence de rétrocession éligible. Toutefois le stock foncier intégrait
au 31.12.25 prés de 28 projets ouvrant droit au bénéfice de la
minoration fonciére en faveur du logement aidé pour un montant
global de minoration estimé a environ 4,46 M€. 12 dossiers sont en
paralléle en cours d’instruction au sein de la CoPat pour un encours de
minoration patrimoine non encore déterminé.

Le dispositif en faveur de la reconversion des friches

L’EPF a également développé depuis de nombreuses années un
dispositif visant & soutenir les collectivités dans leur projet de
résorption/reconversion des friches.

Contrairement i la logique des minorations fonciéres, il s’agit au
travers de ce dispositif de permettre & 'EPF d’engager des études et
travaux de proto-aménagement sur une friche, en ne répercutant
qu'une fraction des dépenses associées sur le prix de rétrocession payé
par la collectivité ou son opérateur :

Avant acquisition Aprés acquisition
Phase ) Phase 2 Phase 3
trudes e1 dizgnostics Etudes G diagnostics Teavaux de proto-sménagement
50 % du cdut dans la 80 % du cut dans la 60 % des dépenses
limite de 100 K€ limite de 500 K€ *  Pl:jusqu'a 300 K€

o Travaux:jusqu'a 1,5 ME

uniquement les sites et sols pollués Toutes les friches

L'EPF participe ainsi directement & la phase de déconstruction
ou de dépollution du siteen prenant encharge présde 60 9% (en
moyenne) des dépenses engagées au travers de ces étapes.

En 2025 les dépenses engagées au travers du dispositif friche
représentent prés de 1 M€ d’études et travaux non refacturés aux
collectivités mandantes.

Missions complémentaires de ’EPF d’Alsace

Office Foncier Solidaire - Alsace Foncier Solidaire

Depuis juin 2025, 'EPF d’Alsace est agréé en tant qu'Organisme de
Foncier Solidaire (OFS) sous la dénomination d’Alsace Foncier
Solidaire. Cet agrément nous donne la capacité de porter directement
des opérations en Bail Réel Solidaire (BRS) sur les territoires de nos
collectivités adhérentes.

Le modéle OFS / BRS repose principalement sur le mécanisme d’une
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dissociation entre la propriété du foncier et la propriété du bati.
Concrétement, 'OFS acquiert un foncier. 11 y réalise, ou fait réaliser,
par un opérateur des logements. Ces logements sont commercialisés en
BRS, les ménages deviennent pleinement propriétaires de leur
logement et 'OFS reste cependant le propriétaire du foncier. Cette
dissociation permet de sortir le cotit du foncier de 'opération, et donc
de commercialiser les logements en BRS & des prix en moyenne 30%
inférieurs a ceux pratiqués sur le marché libre. En contrepartie, les
ménages versent une redevance mensuelle & 'OFS pour 'occupation du
foncier. Lorsque que le ménage souhaite vendre son bien, 'OFS donne
son agrément au nouvel acquéreur afin de certifier notamment du fait
que celui-ci entre bien dans les plafonds de ressources. La plus-value
est encadrée, permettant & plusieurs ménages successifs de bénéficier
du BRS.

Les avantages du BRS sont nombreux, tant pour les ménages que pour
les collectivités.

Pour les ménages, il s’agit d’'une possibilité d’accéder a la propriété
dans des territoires ot ils en étaient jusqu’alors exclus. Il s’agit d’une
acquisition sécurisée, le BRS comprenant une garantie de rachat et de
relogement, et le bien pouvant se transmettre dans le cadre d'un
héritage (sous conditions). Le BRS ouvre également le droit 2 une TVA
de 5,5% et a un possible abattement (voire exonération) de taxe
fonciére sur les propriétés baties.

Pour les collectivités, il sagit d’une nouvelle possibilité pour constituer
une offre de logements durablement abordables, garantie par la
conservation de la propriété du foncier par I'OFS. Cette offre permet la
mise en ceuvre d’une véritable stratégie de peuplement par la
collectivité, afin de maintenir ou d’installer de nouveaux ménages qui
n'arrivent pas a s'ancrer durablement sur le territoire au regard du
marché libre. Il s’agit encore, pour les collectivités concernées, d’'un
produit logement entrant dans la comptabilité SRU au titre de Varticle
55 de la loi SRU, ou d'un outil de régulation du développement des
meublés de tourisme (les BRS nétant destinés qu'a la résidence
principale, et Faccés des ménages étant encadré via lagrémient de
I’OFS). :

Concernant le modéle économique d’Alsace Foncier Solidaire, deux
grands piliers sont 3 retenir.

Il s'agit tout d’abord de la recherche, pour chaque programme
développé, d’un écart minimum de 30% entre les prix pratiqués sur le
marché libre et le prix de cession prévu en BRS.

Il s’agit ensuite du plafonnement de la redevance fonciére versée
mensuellement par les ménages 4 'OFS. Ce plafonnement a été
envisagé au regard des tensions de marché : la redevance est au
maximum, sauf dérogation du CA de I'EPF d’Alsace, d’1,5€/m2
SHAB/mois en zone A et B1 ou d'1€/m2 SHAB/mois.

Le respect de ces deux piliers est un préalable 4 I'engagement d’Alsace

Foncier Solidaire dans le cadre du développement de programmes
immobiliers en BRS.

Etudes en anticipation et stratégie fonciére :
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L’EPFA accompagne les collectivités dans lidentification et la
sécurisation de fonciers stratégiques, pour la mise en ceuvrede
leurs projets (projet de territoire et/ou projets urbains).

Pour I'action publique, la stratégie fonciére gagne a s’inscrire dans le
cycle de conception du projet, et recoupe :

L’anticipation ou la capacité a se projeter dans un temps long,
La maitrise des cofits du foncier en vue d’'un projet d’intérét
général,

Les partenariats entre acteurs locaux & mettre en place,

La cohérence avec les normes supracommunataires touchant a
la gestion des droits du sol (Schéma de Cohérence Territoriale,
Plan Local d’'Urbanisme, Plan Local de ’Habitat...)

Il s’agit de repérer trés tdtdes sites stratégiques, exempts de
contraintes environnementales et de risques, d’y opérer une veille
fonciére, de les mobiliser (et/ou les sécuriser dans le Plan Local
d’Urbanisme) en faveur d’un projet a court-moyen ou long terme.

Cette anticipation permet a la collectivité de se positionner
dans les négociations & Pamiable, ou de justifier une préemption.

Elle éclaire sur un prix d’acquisition raisonné, facilitantla sortie
opérationnelle du projet (motif de I'acquisition).

LY

L’'EPFA peut accompagner la collectivité, & titre gratuit, sur
I’élaboration d’un plan d’actions fonciéres, les acquisitions (amiable ou
préemption), le portage et la mise & disposition éventuelle des biens a
des tiers, avant rétrocession & 'opérateur pressenti.

Le temps de portage permet de lisser leffort financier de
la commune, et doit étre mis & profit pour la maturation du projet et la
désignation de l'opérateur.

L’exemple récent de Muttersholtz est proposé, au travers l'acquisition
d’un foncier non béti, au contact de la centralité, dont la valorisation
nécessitait le désenclavement par la commune. Mise a profit pourla
production de logements abordables, cette acquisition acréédes
références fonciéres acceptables pour une mutation maitrisée du tissu
environnant.

Faisant suite i la présentation de 'EPF d’Alsace largement illustrée par
les résultats de 'activité 2025, il est demandé a 'Assemblée Générale
de procéder 4 'approbation du rapport d’activité 2025.

DELIBERATION N° 2026/073

Vu le code général des collectivités territoriales ;

Vu les articles L. 324-1 et suivants et R. 321-1 et suivants du Code de
Purbanisme relatifs aux établissements publics fonciers locaux ;

Vu les statuts de 'EPF d’Alsace du 14 janvier 2025 ;

Vu le réglement intérieur de 'EPF d’Alsace du 11 décembre 2024 ;
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Votants : 26
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Pour : 26
Contre : o
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Délibération n° 2026/073

OBJET: Approbation du
rapport d’activité et des
résultats  financiers de
T'exercice 2025

La Présidente certifie que la
présente délibération a été
déposée en Préfecture du
Bas-Rhin au titre du contrdle
de légalité, et quil a été
procédé aux formalités de
publication et/ou de
notification aux intéressés.

Certifié exécutoire le
24 1L, 2528

LaP

Marie-Paule LEHMANN

Considérant la présentation du rapport d’activité 2025 ainsi que des
résultats financiers de I’exercice 2025 ;

L’assemblée générale de IEPF d’Alsace, aprés en avoir
délibéré, décide a Punanimité d’approuver le rapport
d'activité et les résultats financiers de I'exercice 2025.
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