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1. OBJET ET CONTEXTE DE L’EVALUATION :

Dans e cadre d’un projet de création d'une Cité internationale de la gastronomie et du vin, le comité de pilotage de
I'établissement public du Grand Dijon du 1S octobre 2013 a décidé d'opter pour une procédure d'appel i
manifestation d'intérét qui s'est clos le 31 cctobre 2014. Par délibération en date du 15 décembre 20t le conseil
municipal de la ville de DIJON a désigné le groupe Eiffage comme lauréat.

Compte tenu de limportance du projet d'aménagement, s'étendant sur 6.5 ha, le comité de pilotage a décidé de
privilégier la méthode dite « du compte & rebours aménageur» pour |'estimation du prix d'acquisition du terrain en
['état, actuellemnent propriété de I'Hépital général de DIJON,

La présente évaluation sera effectuée:

- dans le cadre d'un projet de construction de logements, d'un hétel, de commerces, d'un cinéma multiplex,
au vu du bilan aménageur pour la partie « hors péle Culture, Formation et Conférences ».
Pour cette partie, fe groupe Eiffage propose un prix d'acquisition du site & hauteur de 12 millions d'enros,

hars cofits de dépoltution et de désamiantage.

L

- en etat pour la partie destinée au «p&le Culture, Formation et Conférences ».

2, LE SITE ;

Au regard de l'importance du programme, les services de la DGFIP (DRFIP et DNIDY se sont rapprochés des
principaux acteurs du projet (Ville de DIJON, EPFL, Eiffage, ARS, Notaire, et} . Une réunion et une visite du site
ont été organisées

- le mercredi 4 mars 201 5.

Theémes abordés : présentation du projet : conditions juridiques et financitres et perspectives économiques,

2.1 SITUATION ET PRINCIPALES CARACTERISTIQUES :

La commune de DIJON compte prés de 152 000 habitants (source INSEE 2011) et la Communauté urbaine du
Grand Dijon, regroupant 24 communes, un peu moins de 253 000 habitants. Parmi la population dgée de 15 & 64
ans, 12,4 % sont au chdmage et 18.2 % sont étudiants,

Le site & évaluer se situe entre Favenue de 'Ouche, fe quai Nicolas Rollin, la rue de FHépital et fa rue du Faubourg
Raines, & proximité immédiate du centre-ville, & équidistance (un kifométre) de la gare ferroviaire et de la Mairie.
La station du tramway « Monge », au nord-est du périmétre du site, permet de rejoindre fa gare SNCF en 5 mi-
nutes.

Ik bénéficie d'un environnement préservé (jardin des sciences, port du canal, coulée verte le long de 'Ouche),
L'ancien hépital, dont les derniers services ont été regroupés sur le site du CHU de Bocage central fin décembre
2014. a la périphérie Est de la ville, est un symbole architectural de [a ville. Fondé ag Xlle sidcle, il hénéficie du

statut d'hdpital général en 1669 et continue son extension jusqu'au milien du XXe sidcle.
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2.2 CADASTRE ET ECOPLU -
A — Cadastre : :

Le site est cadasteé section ES n® 13 (55 272 m?) et 67 (9 703 m®) pour une contenance totale de 64 975 m2.

B - EcoPLY ! -

A FEcoPLU. approuvé fe 28 juin 2010 et modifié en 2013 et 2014, le site est situé en zone UGr. C'est une zone de

recomposition urbaine faisant Fobjet d'un projet global d'aménagement portant sur la totalité des terrains sttués

dans l'emprise du secteur considéré.

]
AL =

i

La commune de DIJON était auparavant classée en zone B2 en application de l'article R.304-1 du code de la

construction et de Phabitation (CCH).
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Depuis Parrété du [ aolit 2014, la commune est classée en zone B1, ce qui a comme conséquence :
- pour [finvestissement locatif neuf « Pinel » d'augmenter le plafond de loyer de 15 % et celui des ressources du
locataire de 10 % ;
- pour les logements intermédiaires en zone A ou BI, destinés a la tocation. dont les conditions sont trés proches
de ceux de Finvestissement Pinel, le taux de TVA applicable est de [G % (taux réduit') & 1a condition que 25 %

des logements soient des logements sociaux (c'est le cas dans le projet) :

- pour les logements en accession-sociale (PSLA), comme pour ceux financés par un prét PLI et les logements
intermédiaires bénéficiant de fa TVA réduite, le plafond du prix de revient est augmenté de 15 % (déeret n°

2014-1102 du 30 septembre 2014).

- pour le logement social locatif, ce changement de zonage n'apporte aucune modification concernant les mon-
tants de loyer, mais rend envisageable une décote plus importante en cas de cession conforme aux articfes

E3211-7et R3211-15 du code général de la propriété des personnes publiques (CG3P).

2.3 DESCRIPTION DU BIEN ET PROGRAMME ENVISAGE DES CONSTRUCTIONS -
L "hépital général, sur un site de 6.5 ha, dispose de 3 enirées (rue de FHopital, rue du Faubourg Raines et avenue de

POuche) et de divers batiments pour une surface totale d'environ 40 000 m?, dont certains inscrits au fitre des mo-

numents historiques. doivent &tre conservés,

=i SRtz iR,
e du FAUBOURG
RAINES

* A Ia condition d'un accord au préalable entre I'acquéreur (personne morale soumise 3 1S ou HLM) e I'Etar.
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La Cité internationale de la zastronomie et du vin aceupera pres de la moitié du site de Pactuel hépital général,
(partie bitie historique sur environ 3 ha ).

Un écoquartier de 640 logements, une résidence étudiante ainsi quun multiplexe cinéma qui participera & la
vocation culturelle et pédagogique de la Cité, sont prévus sur le reste du site.

Le projet Eiffage comporte ainsi 62 265 m? de surface de plancher, décomposés comme suit -
] g P

- 21 526 m? en accession libre (320 logements neufs), dont une partie en haut de gamme

6 458 m? en accession sociale (160 logements neufs ) ;

15 068 m* en location sociale (220 logements neufs ) ;

- 3 360 m* en résidence étudiante (130 chambres neuves) ;
= 715 m? en accession libre réhahititée

- 4 000 m* en résidence de tourisme réhabilitde ;

- 4173 m? en résidence hiteliére 4 étoiles réhabilitde -

]

3000 m* en cinéma multiplex dont la trés grande majorité dans des locaux & réhabiliter -
- 3 385 m? en pdle de restauration commerces réhabilité :
380 m? en Centre d'Interprétation d'Architecture et de Patrimoine (CIAP) réhabilitée

Soit au total 46 412 m* de constructions neuves (640 appartements et 130 chiambres d'étudiants) et 15 833 m? de

canstructions a rénover, dont 4 715 m? de locements ou assimilés.
f~1

Un péte Culture Formation ef Conférences, duns la partie i réhabiliter pour une surface fotade de 5 585 m?, est
préve mais n'est pas pris en charge par la société Eiffage. 1l nécessitera un montage juridique probablement de
type bail & long terme constitutif de droits réels.

Au final, le projet d'aménagement urbain du secteur propose ainsi, avec 67 850 m? pour 6.5 ha de foncier, une den-
sifé de 1,04,
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3 EVALUATION :

3.1 CONDITION D’OCCUPATION :
Le site a été évalué libre d’occupation et/ol de location.

1.2 DEVENIR DES BIENS ET PRESENTATION DU PROJET :
Lmntervention des services de la DGFIP (DN1D et France Domaine 213 s’inscrit dans le cadre & un projet de

restriecturation urbaine.

Facteurs de valewr - Atouts
e Entprise fonciére d'un seul tenant avec trois entrées distinctes ;

® Proche du centre-vilte et bien desservi par des transports en communs (rramway station « Monge ».
plusieurs fignes de bus dont deux lignes majeures (lianes 4 et 5), un arrét de la navette de centre-ville
DiviaCity se situe & 300 métres & pied. Une station Vélodi est déja implantée).

Facteurs de valewr - Faiblesses

s Taille importante du projet (+ de 65 060 m* de Sdp) avec la présence de monumenis historiques &

réhabiliter ;
s Présence d'amiante et de plomb dans certains batiments ;
& Eventuelle pollution du sof pour partie ;

s Situé & plus de 300 métres de la zone ANRU de la Fontaine d'Ouche (pas de TVA & taux réduit

ossible a exception des logements locatifs intermédiaires cédés a des institutionnels. TVA de 10 %) .
5 p &
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Fuacteurs de valew - Opportunités

e Redynamisation d'un quartier avec la création d'un nouvean péle artractif conforme a Pappel & projet
nitié par le Ministére de ['Agriculture, de I'Agroalimentaire e de la Culture, sous l'¢gide de la Mission
Francaise du Patrimoine et des Cultures alimentaires, a la suite du classement par I'UNESCO du repas

gastronomique des Francais au patrimoine immatérie] de I'humanité.

3.3 METHODES D’EVALUATION : ,
Daus le cadre d'une opération de rénovation urbaine de plusieurs hiectares, it est d'usage de faire appel successive-

ment & un aménageur et un (ou des) constructeur(s).

Tout promoteur et tout aménageur élabore un « compte a rebours » avant méme Pacquisition d’vn terrain. Sur la
base d’un projet adapté, il détermine ainsi fe prix maximal & accorder au(x) propriétaire(s}).

La mise en ceuvre de cette méthode consiste & partir d’un prix de vente de droits {(aménageur) ou de construction
(promoteur), & retirer en cascade le cofit d’aménagement (pour I'aménageur) de construction (pour le promoteur),
eventuellement le cotit des équipements publics, la marge, les taxes, les frais de gestion, les frais de commerciaiisa-
tion,

Cette méthode est communément employée par les investisseurs, les anénageurs, les promoteurs ef fes spécialistes
de la réhabilitation pour calculer la rentabilité d'une opération.

Les deux opérations immobiliéres étant étroitement lies, les deux bilans opérationnels doivent impérativement &tre
en concordance : les receftes de I'aménageur correspondent aux dépenses du promoteur. Ce dernier, pour équilibrer
financiérement son opération, ajuste son prix d'achat des droits & construire en fonction des receltes estimatives, is-
sues de [a commercialisation des Jocaux du programme de construction arrété,

Pour déterminer le plus précisément possible les recettes de I'aménageur, it v a donc lieu d'effectuer -

- Une étude de marché des droits & construire (Cf paragraphe 3.4.1) ;
paragrap 4

- De confronter les résultats ainsi obtenus & la réalité économique au moyen d'un ou de plusieurs bilans opéra-
tionnels de promoteur, nécessitant au préalable une étude de marché des locaux vendus en état futur d'achéve-
ment (VEFA) (CF. paragraphe 3.4.2).

3.4. ETUDES DE MARCHE DES DROITS A CONSTRUIRE ET DES LOCAUX EN VEFA :
L'¢tude du marché local (DIJON et agglomération} a reposé sur 33 programmes de construction en VEFA. essen-

tiellement a destination de logements, dont 7 programmes en zone ANRU ouvrant droit. sous condition de reveni.
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au bénéfice du régime 4 taux réduit de TVA®. Le niveau de prestations de ces logements est assimilé a celui des lo-

sements dénommés « accession sociale » par le aroupe Eiffage.

3.4.1. ETUDES DU MARCHE LOCAL DES DROITS A CONSTRUIRE :
Les droits a réhabilitation de locaux d'activités des immeubles histariques de l'ancien hopital général peuvent étre

déterminés par comparaison avec des cessions d'immeubles sur le plan national destings 4 une transformation en
bureaux ou hotels (3.4.1.1).

Pour les focaux neufs, dans un premier temps, seront constatés les droits & construire destinés aux locaux dactivités
4 partiv des cessions des terrains & batir situés dans la ZAC Valmy (bureau ou comumerce. 3.4.1.2.). Dans un second
temps, en appliquant le cas échéant ces valeurs ainsi arbitrées aux 14 programmes mixtes situés sur la commune de
Dijon et son agglomération, seront constatés les droits 4 construire des logements sociaux et maitrisés (3.4.1.3),

puis libres (3.4.1.4.).

3.4.1.1. La charge fonciére des locaux a réhabiliter,
L'étude de 16 mutations enregistrées sur le plan national fait ressortir une valorisation des droits & eonstruire

unitaire (€/m? SdP) entre 145 € et 814 € avec une moyenne 2 503 € et une médiane 3 493 £.
11 convient de noter les cessions suivantes pour des projets comparables a celui envisagé dans le cadre de ce rap-

port :
- ay prix de 145 € & Libourne (33) dune caserne désaffectée en partie inscrite au recueil des monuments histo-
riques {grifte d'entrée, 3 batiments, dont 2 trés vétustes, ainsi que fa ptace d'armes) pour un centre de congreés,
péle cenotouristique, bureaux , commerces et logements ;
- au prix de 454 € & Chaumont (52) d'une ancienne Banque de France pour un centre international du gra-
phisme ;
- au prix de 810 € & Avignon (84) d'une ancienne Banque de France, dans un site classé, pour un bar 4 vin, une
école des vins, des commerces de luxe et un hitel.

3.4.1.2. La charge fonciére des locaux professionnels dans la Zac Valmy.
Les données récentes du marché immaobilier local & partir de 11 mutations fait ressortiv une valorisation des droits

3 construire unitaire entre 84 € et 218 € avec une moyenne & 140 € et une médiane & 142 €
L'Ecoparc Valmy est situé a la périphérie Nord de la ville. Cette nouvelle zone économigue a comme principal
atout de regrouper des entreprises dans une zone accessible (tramway, roeade), tout en disposant d'un potentiel

d'extension at: Nord.

*[ariicle 28 de la lof du 13 juillet 2006 porant engagement national pour le tegement institue un régime de TVA A faux réduit pour
I'acquisition d'une résidence principale neuve en zone ANRU « élargie ». L'article 28 de la foi de finances pour 2014 apporte des
restrictions & ce dispositif, L'article 17 de la loi de finances pour 2015 en dtend le bénéfice aux | 300 quartiers priovitaires de la
politique de ta ville (QPV). Depuis le 17 janvier 2014, la TVA réduite de 5.5 % est applicable, sous conditions de revenus (plafond
PSLA + 11%]), de prix de vente (plafond égale au plus au plafond PSLAY et de siruation par rapport a la zone ANRU (- de 300
métres) ou QPV (depuis ¥ janvier 2015). Le tanx réduit de 7 % est applicable pour les biens situds entre 301 métres et 300 meétres de
Ta zone ANRUL & fa condition que Ie permis de constraire ait &1é déposé au plus fard le 31 déeembre 2013, Dans les autres ¢as. cestla
TVA & taux normal qui s'applique (20%).
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3.4.1.3. La charge fonciére des logements socjaux et maifrisés :
L'étude du marché immobilier local fait ressortir les valorisations des droifs 2 construire unitaire suivants -

- Pour fes logements locatifs seeiaux 116 €

- Pour les logements en accession sociale, sur la base de 4 mutations, en excluant les deux extrémes, les valeurs

sont comprises entre 108 € et Z68 € avec une movenne A 189 € et une médiane 4 190 €.

3.4.1.4, La charge fonciére des logements libres :

En appliquant les charges fonciéres constatées précédemment & 6 programmes mixtes, les droits 4 construire
unitaires pour des logements libres ressortent, en excluant un terme de comparaison entre 263 € et 436 €, avec une

mayenne & 333 € et une médiane 4 298 €.

3.4.2. ETUDES DE MARCHE LOCAL OU NATIONAL DES VENTES EN VEFA POUR LES BIENS ATYPIQUES
OU MONOVALENTS ;

A titre de recoupement, il est proposé de comparer le droit & construire constaté sur le marché immobilier local au
niveau de valorisation obfenu par un compte & rebours promoteur pour chaque type de bien en fonction des ratios

de dépenses constaiés habituellement et des prix des locaux neufs. Les prix de sortie seront estimés par Ia méthode

de la comparaison.
Le programme projeté par le groupe Eiffage comportant 2 fa fois des logements neufs (libres, maitrisés et locatifs)
et des locaux réhabilités d'activités, de commerces et de logements, le service a privilégié la recherche des ventes
en état futur d'achévement (VEFA) pour des biens similaires,  savoir :

- les locaux professionnels traditionnels (bureau, commerce, etey (3.4.2.1.%

- les Tocaux professionnels monovalents (murs dhotels et cinéma multiplex) (3.4.2.2),

- les logements libres (3.4.2.3.%

- les logements en accession sociale® en zone Aaru (3.4.2.4.%;

- les logements locatifs sociaux (3.4.2.5.).

3.4.2.1. les locaux d'activites en VEFA dimmeubles de bureatx essentiellement :
Une étude locale d'opérations immobilidgres de nature comparable fait ressortir une valorisation unitaire de sar-

face utile (SU) entre 1 §94 € et 2 786 €, avee une moyenne & 2 198 € et une médiane 4 2 136 €,

3.4 2.2, les locaux d'activités monovalents (cinéma et hotel) en VEFA

3.4.2.2.1. La salle de cinéma
Le prix de vente par fauteuil peut éire estimé par capitalisation {au taux de 5%) de la valeur locative, caleulée en

fonction d'un taux d'effort® du chiffve d'affaires envisagé.

¥ Ces logements sont assimilables aux anciens logements « maitrisés » ef aux nouveanx dit « intermddiaires »

* Michel Marx estitne que Te taux deffort se situe pour cette activité entre 13 % et 20 % de Ja recere totale des multiplex (conire 3 2
10 % pour les sall :
de 20 "% du chiffre d'affaires.

faft d'une 1

faft d'une recetie confiserfe, hien plus rémunérareur, représentant du finaf stuvent prés
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Pour une création des salles multiplex?, fa ditficulté est d’estimer le chiffre d’affaires prévisionnel.
Le dossier du Centre National du Cinéma (CNC) n° 320 de septembre 2011 présente un &ai des lieux de Vexploita-
tion des salles cinématographiques en France, avec les constats suivanis pour les unités urbaines de plus de 200 000

habitants et Fagglomération Dijonnaise :

Indice Taux Nbre Recette Nbre
fréquentation ! occupation fauteuils | moyennme © Fablis.
¢ f ! ; numérique |
: i B
Dijon commune — toutes salies 4. 40 9.1 % . 4495 3.67¢€ 2
Dijon unité urbaine — toutes salles 6.00 ; 6 888 6,10 € 3
,,,,, : . N . |
France +200 000 ha unités urbaines 643 162% | 49 1 GA3E :
: . habitants
L ffauteuil. : '
" France +200 (00 ha unités urbaines 427 : 16,8 % : 6,66 €
; - numérique : A i
- France +200 000 ha unités urbaines PO168% - 6.71€ '
; — Grande exploitation . ;

L'unité urbaine de Dijon avec 6 8388 fuuteuils pour 230 000 habitants, soit 36 habitanis par fonteuil, pewt paraitre sur-
équipée’ & hautewr de 1786 fuuteuils. Touiefais, les cinémas dijomnais sont vieillissants et insuffisconment Bquipés en
projecteur vamiérique. Pour ce motif, les spectatenrs boudent les salles de cinémas situées sur la commune, comme le
montrent les stagistigues relaiives & l'exploitation des solles de cinéma swr la commune de Dijon (fidre ligne), Avec le
nadiiplex: de Cap vert (2 395 fautenils), sitné en périphérie Est de la commme, les raifos s'améliorent (2% ligna), sans
toutefois atteindre les niveaqux constarés en France sur les aires urbaines de plus de 200 000 habitarits hors Paris (3%
ligne). La modernisation des salles, doni la aumérisation des écrans, doit permetive d'cecroitre & lo fois le foux
d'oceupation (2% ligne) et le niveau de recettes par enirée. L'exploftation en multiplex permet encare d'accroitre le
nivedu de receife (3™ ligne) du fait dune part plus importante de la confiserie.

En partant de ces constats, il est possible d'estimer la recette annuete du multiplex par fauteuils 4
3 séances/jour X 365 jours x 16,8 % du taux d'occupation x 6,71 Elentrée

= 183,96 entrées/Fautevil/an x 6,71 € de recettes/entrée

= | 234,37 € arrondi & | 250 €/fautenil.

Soit avec un taux d'effort de 20 % et un taux de capitalisation de 5 % :
- une valeur unitaire locative annuelle hors taxe estimée 4 250 € .

- une valeur unitaire vénale de 3 000 € HT ou 6 0600 € TTC.

* Depuis 2010, pour éure cansidérd comme multiplex. le cinéma doit comporter au moins 8 salles.
" Lindice de fréquentation est le rapport entre le nombre d'entrées et Ia population d'une zone géographique,

" Le 1aux d'occupation des fauteuils est le rappert enire le nombre d'enirdes et le nombre de places disponibles. caleulé en multiphiant
pour chaque écran de fa zone géographique considérée le nombre de fauteuils par |2 nombre de séances.

* Avee un ratio national de 49 pour les wnités urbames de + 200 (00 ha, te nombre de fauteuils théorique devrait gire dgal 4
230000/ 49 =3 HI2. soit un sur-équipement estimé A | 786 (= 6 §88 — 5 102},
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3.4.2.2.2 Leshotels

Avec une surface utile annoncée de 4.173 m? et compte tenu des normes de classement des établissements d'héber-

gement pour un hétel 4 &toiles, ta capacité hételiere du projet, annoncée dans un premier temps & 80 chambres, a

éeé portée depuis a 94 chambres par Varchitecte.

Les études 2013, réalisées sur des panels différents de Vindustrie hotelitre francaise par les cabinets dlexpertise

KPMG et In Extenso, pour les 4 étoiles ou haut de samme, en province, hors Cdte d'Azur donnent les chiffrages

suivants
i ! ;
Hatel 4 étoiles ou haut de gamme Source ! Souice « IN EXTENSO »
« KPMG » i : -
1 : Province Dijon
Prix moyen par chambre louée ) 102,40 € 133,00 € : 126,00 €

- Recette par chambre louée, hors hébergement” ; 58,50 €
" Recette totale par chambre loude - (A} 16090 € 191,50 € 184,30 €
" Taux d'occupation - (B) C5630% 53.80% L 55.80%

Recette espérée par chambre disponible — (A x B} 90,59 € . 103,03 € ' 102,95 €

Soit pour 94 chambres wre recette annuelle HT

i

Recette anmuelle HT corrigée compte tenu dune |

3108 142,00€ | 3534959306 © 353221450€ |

majoration de 15 % du taux d'occupation pour tenir I3T436434€ 0 40635Z0320€ 4062 046,68 €

compte de la situation exceptionnelle.

Le chiffre d'affaires prévisionnel est arbitré & 4 millions d'euros. Avec un taux d'effort de 15 %, la valeur locative

annuelle, hors taxe est estimée & 600 000 €. Ainsi, avec un taux de capitalisation d'environ 3 %', la valeur vénate

de I'hétel en VEFA est de 20 millions d'euros HT, soit enviror 212 766 € par chambre.

L'é¢tude de marché & partir de 36 mutations fait ressortir selon la catégorie les valorisations par chambre suivantes :

“ Bar, resiaurant, « Foom service ». ete.

" Si e taux de capitalisation dans l'ancien constaté se siue entre 4,5 % ¢t 7.3 %. e nonveau propriéiaire-exploftant doit ensuite
acquérir Ie fonds de commerce de I'hétel. A contrario. dans le nauf, it doit &tre ceéé. Ce qui rend possible un wansfer, partiel ou total,
de Tenveloppe financiere relative & fa non-acquisition du fonds de commerce. au profit de Ja valeur des murs de I'dtel. Pour ce motif
les taux de rendements sont fargement inférieurs dans le neuf et peuvent méme rejoindie les taux de finsncement afin de parantir &
minima tes intéréts d'emprunts. Le propridiaire se rémunére en réalité sur son espérance de revente future.

I sur 1§




Catégories des Hitels E Valeur BT par chambre
Basse  ©  Hame  :  Moyeme Médiane
i

VEFA o T0KE 185KE 177 KE 177 K€
v s . | Murs et Fonds 44 KE ; S00KE : 273 Ke 50 KE
3 éioiles® | : ‘ : :
 Murs . 96KE . 422KE | I93KE 170 Ke
VEFA Aucune cession en Vefa recensée pour ceite catégorie d'hidtel par KPMG ‘

4 étoiles* |

. Murs et Fonds - 120 K€ 783 K€ 395 K€ JITKE
; : ! : ;
- Murs . 4TKE 842 KE 328 KE 244 K€

3.4.2.3. les logemenis libres en VEFA
L'¢tude locale de 7 programmes de construction de logements en accession libre fait ressortir une valorisation unitaire de

Ta surface habitable (Shab), foute taxe comprise’, entre 2 124 € et 4 600 €, avee une moyenne 3 3 175 € of une mé-
diane 3 3 188 £.

Les 3 programmes les plus proches géographiquement, situés 4 2 kiloméires du site de Fhdpital général sont :

- la résidence « égalité Montmartre », avec une valorisation comprise enfre 4 052 € et 4 600 €, avec une moyenne

4384 €

=

- la résidence « Le clos des capucines », avec une valorisation comprise entre 2 382 € et 3 (10 £, avec une moyenne &
2672€;

- |z résidence « Oscara », avec une valorisation comprize entre 2 900 € et 3 050 €, avec une moyenne & 2 921 €.

3.4.2.4. leg logements maiiyisés ou inteymédiaires en VEFA
L'étude de 7 programmes locaux de construction fait ressortir une valorisation unitaire de la surface habitable (Shab),

foutes faxes comprises”, entre 2 (89 € et 3 192 €, avec une moyenne 2 2 660 € et une médiane A 2 694 €.
Le programme le plus proche géographiquement, situé & environ 1 kilométre du site de Ihopital général, la résidence

« Castel », ressort avec une valorisation comprise ertre 2 294 € et 2 898 €, avec une moyenne 4 2 677 €.

3.4.2.5. les logements locatifs socieux en VEFA
L'étude locale des cessions en VEFA sur des programmes de logements sociaux fait ressortir une valorisation waitaire,

toutes taxes comprises, enire 2 029 € et 2 Z04 €

" Paur fe logement Jibre. le taux normal de TVA doit éire retenu, soit 20 %.

2 Pour le logement maitrisé ou intermédiaire. comple tenu de la situation 2 plus de 300 métres d'une zone Anr et en-dehors d'une
zone QPV (quartier pricritaire de Ja ville), le taux de TVA dans je cadre

(Cf. tableau récapifulatif & la page n® 2 de l'annaxe)
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A titre de recoupement, au moyen de comptes A rebours promoteurs, sur fa base des prix de sortie constatés deg
produits construits (3.5.17 au titre des receties, seront estimées les valorisations économiquement acceptables en
fonction de Iz destination des locaux (3.5.2).

o v -I-ir.-r\- d h;‘ o SUTS QUS-2VOI IS atie d auy T : ¢ dénences e iy [w‘l:z' =i 3
FOUr Chiacun aes bilans promatetss sus-évoqués, on retiendra, aux titres des dépenses. les ratios habituellement

constatés, a savoir :

- les médianes au titre des frais proportionnels, & savoir, les honoraires (16-%), les frais de gestion et divers
(9 %), les frais de commercialisation {2 %), les frais financiers (3 Yoy et les marges et aléas (7 %)
- la moyenne des cofits prévisionnels constatés par ['étude élaborée par I'Agence pour le Développement Régio-
nal du Cinéma (A.D.R.C.) au titre de Fannée 2012 issue des projets soutenus par la commission d'aide sélective
du Centre National de ta Cinématographie (CNC) en 2011, soit un coft arbitré ainsi 3 3 280 €% par fauteuil.
- des frais de constructions unitaires au métre carré (SdF) estimés a 1 000 € HT pour les locaux professionnels,
1 400 € HT pour les logements libres, 1 200 € T pour les logements maitrisés et les logements locatifs so-
ciaux ;
- des frais de réhabilitation unitaires au métre carrd (SdP) estimés & 2 500 € pour la transformation en hétel et
1 100 € pour les logements libres.

Les miveaux de valorisation, par comparaisons directes ou issues de bilans prometieurs, seroni ensuite compards

pour déterminer les droits & construire & retenir pour le bitan aménageur (3.5.3}.

3.5.1. LES PRIX DE SORTIE DES LOCAUX CONSTRUITS SUR LE SITE A EVALUER -
Compte tenu de la situation géographique du site (CF. paragraphe 2), des atouts et contraintes du projet (Cf.

paragraphe 3.2) et de {'étude du niarché local des VEFA (Cf. paragraphe 3.4.2), Pestimation des recettes des

promotetirs peut étre arrétée en fonction des prix unitaires sufvanis -

# A &té retenue la moyenne des cotits indiqués dans I'éwde au rire des projets de création er de restructuration. dans une proportion
de respectivement 30 el 70 % afin de refléter dans la mesure du possible le prajet envisagé, comportant une maioriié de réhahilitatian
c¢'un bli existant. complété par une addition de construction.
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I P Type Erude en € TTC / m? Valeur Observations
© paragraphe | Su ou Shab ou fuutenil ou chanbire Arbitrée
; ; et enros :
| minimum | maximum | Médiane e
© 3421 Activitt © 1804€  2786€ 2130€ i 2350¢€ | Médiane + 10% pour situation '
i meilleure
. 3422 : Cinéma : VL250€ | VV3S000€: 60006 :compte tenu da marche local |
: " HT/an Hf/an ¢ vieillissant et du potentiel.
d : Les seules ventes en Vefa concernent
i _ ; la catégorie des 3 éwiles pour des
: { prix comparables & la médiane des
¢ Murs P . mutations des seuls murs de cette
© Hoteld4* . 147000€ : B42000€ - 244000€  zpppppe i catégorie. Par anafogie, est proposé
:OHT © HT | de retenir la médiane des murs des 4
5 : Soit  : ctoiles, avec une décote de 15 % pour
" Hatel 3% ] - [ tenir compte de la situation en
: : HO;;T%J 96 000 € . 42000€ | 170000€ 252 am‘ae“ | Proviee: 274008 s o
: ; FIC 1210000 € HT. :
3.423. logement | 2120€ | 46006 | 3188€ ! Pour tenir compte de la simation et
¢ libre neuf ; i des prix consiatés sur fes résidences
} * « égalité Montmarire », « Oscara » ot
: «le clos des capucines », proches du
SRR : . 3000€ e de Tancien hipital, seront
‘retenues  les movennes constatées
¢ haut de : © 4000€  selon le miveau de prestation des
[ zamme ésidences observées
- "Pour la catégorie réhabilitation,
: § ‘compie  temn  du  classement
. monument historigue
: i |
i réhabilité | i 3s500¢€
3424, Logement | 2089€ ! 31926 2694 € 2700¢€  Compte tenu de la situation proche de |
I maftrisé : la résidence « Castel » est retenue la
moyenne constatée de 2677 &, !
: parking inclus. :
3425, Logement | 2029¢€ 2204 € 2110¢ 2106 € | Compte tenu de la situation proche de
. social la résidence « le clos des capucing » :
est retenu e prix (2 029 €) constaté
de la cession en bloc de ce bien, |
majoré de 5 % pour la situation,
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3.5.2. LES DROITS A CONSTRUIRE MAXIMUMS 1SSUS DES BILANS PROMOTEURS :
Les charges fonciéres maximales supportables, qui sont issues de bilans promotewrs, sont précisées ei-dessous :

Tvpe Prix TTC de Charge fonciére Rappel
(ratio surface de plancher / surface utile) ; sortie é admissible . C.F médianes des :
f o vz maximale C o diudes de marehds |
i {CR3515 ; o341
SAP/SU tef 3.4.1) I
I H ;
Lacaus professionnels (0.90) L 2350€ - 216€/240€ 142 € (neufy
Cinéma (U.“)O) 6000 € 65€/T2E 145 5814 €
Hotel 4* (0.95) . 252000€ 606 E€/637€
.......... | I : .
Logement fibre réhabilité (0,85) 3300€ TAGE€ /832 € 493 €
: i (810 € pour logt)
Logement libre neuf (0,92) 37506 609 € 208¢
Prix:3 000 € x25%+4000€x75 % : : 662 € (263 @ 436 €) ;
Logement maitrisé (0.90) 2700€ BOE/ 211 € 190 € .
Logement social (6.92) 20006 : 104€/113€ ; 110€

3.5.3. ESTIMATIONS DES CHARGES FONCIERES RETENUES :
Pour ces motifs, les droits & construire sur le site de I'ancien hopital eénéral sont arbiteés" comme suit, ce qui

conduit & une recette pour le bilan aménageur estimé 4 24 501 970 € (soit 765 697 € de plus que le chiffrage d'Eif-

tage) :

* Les droits 4 constriire maximums issus des compres 4 rebours promoteurs sont réduiis de 3 % par séeuriié of le résultat afnsi
abtenu est comparé avec Tes charges foneiéres issues des éwdes locaies on nationale du paragraphe 3.4.1.
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Nature des logements, locauy n Sarface Py Max — P.IL Recettes HT
d'activités | (8dP) Eiffage 5% arbitré |
Equipement ;E_lbﬁ(_‘ réhabifité (CTAP) 580 m* SU 100 € SU- : 218€SU GG € 8U 58 000 éJ
Locaux professionnels réhabilités 3385m*8U | 2AT7ESU 468 € SU 430 €85 _l 1354000 €
Cinéma réhabilités 3000 m$ SuUj 7J5€sU 68 € SU 65 €SU 195000 €
Hatel 4% réhahbilités E 4173 m? SU tj}ClO ESU: 605ES8U ‘ 600 €8T . *'::'78{{06-
mlg;ésidence é;;;aianfe neuve 3360 m* 400;7?“— S18€ 450€ 1 3]20()(}%—
Logement [ibre réhabilité + tourisme 4715 m* SV g0o Sy 790 €SU 790 ESU é 374 850€ ¢
Logement fibre neuf 21 526 m? 560 € 5718 € F70€SU 12269820 €
Logement maitrisé 6 458 m? 220€ 190 € ' o€ 1227020 €
Logement social [5 068 m? ' HG € N 7!04 € | e 1 657 480 €
“ TOTAUX 62 265 m* s 24 5’{;19’?0 €

3.6. LA VALEUR DU FONCIER EN L'ETAT : PAR COMPTE A REBOURS AMENAGEUR (CAR AMENAGEUR)
On retiendra, aux titres des dépenses, les valeurs hautes pour les frais proportionnels, & savoir, les honoraires

(15 %), les frais de gestion et divers (I8 %), les frais de commercialisation (3 %), les frais financiers (7 %) et les
-marges et aléas (8§ %).

Ainsi, avec les ratios habituellement constatés la valeur du foncier en Péiat est estimée & 15 millions deuros.

Deux points ont été clarifiés :
7} Les coiits de Voiries et Réseaux Divers (VRDY), estimés par le groupe Eiffage font ressortir un rafio au métre
carré du foncier anormalement élevé de 88 € contre 30 a 60 € généralement constatés lors d’opérations d’aménage-

ments. Ainsi, les fravaux de VRD budgétisés par Eiffage pour un montant de 3,75 M€ sont estimés par le service &

3.9 ME, soit un surcoiit de 1,85 ME.

' Par retent pour cette apération, un cott financier élevé estimé & 7 % du prix du foncfer en ['tat, du faft de l'intervention de PEPFI.
des collectivités de Cote-d'Or qui assure ke portage du bien, ainsi qu'ine partie des ftudes préatables A [a vente. En comparaison, avee
le ratio habimellement constaté de 3-4 %, le surcoit ne laisse de disponible pour I"établissent public qu'une enveloppe financiére
d'environ 304 008 € pour couvrir ces frais,
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Le groupe Eiffage a fourni au service le détail du poste d'aménagement pour un cumul de 3,75 millions d'euros,
dont 500 000 € relatif & la couverture de I'aire commerciale.

Sur la base des métrages indiqués, sont reproduits ci-dessous les colits estimatifs, en fonction des mercuriales', des
travaux d'aménagement pour le département de fa Cote-d'Or, issus des statistiques publiées par l'observatoire des

cotits de voiries et réseaux divers du réseau SCET.

Unité Pl Colit Dhservation
“oie double sene emprise 10 m AE0MI 1985€ 833376 €| i tertiaite mixte plantée sans
‘oie sens unique emprise 7.5 m JE0M| 2039¢€| 509760 € Stetionnement —milieu de gamme
Allée pistonne / vois pompier sregrise 7 m BOMI| 1483¢ 59 569 €| Haut de gamme {Asphate noire & Iy
’ place du béton)
Alléa pigtanne emprise 4 m S0MI| 4BOE 43 200 €jMoyenne gamme non plantds
Espace wet - moyerne gamme
Jardin des saveurs - espace vert A20nf 133€]  B4B773€/(I0% mindrales - 70 % espaces
verts)
Espace résidentiels des pieds dimmeutls G40 Igts| 3537 €| 2763929 € 13 ha'-s _ﬁe_ gamms, 13 Moyenne
jamme et 173 haut de gamme
Panis htel {place pistanne Haut de gamme) 200017 292€  5936A0 g-Smation suraces d'sprés plan -
’ haut de gamme
4933 266 €
Aléas ot imprévus (3%) | | 147 993 £
Total estimatif du colt des VRD 5081284¢

Hors équipements spécifiques des réseaux (branchement assainissement, borne incendie, ete) et couverture des
cammerces, le cott global des VR ressorta 5,1 ME,

En conséquence, sera retent av titre des dépenses de VRD. y compris la couverture des commerces, le cofit global
de 5,75 ME annoncé par fa société Eiffage.

En corrigeant ainsi le compte & rebours aménageur, la valeur du foncier hors pdle culture formation et conférence

en F'état ressort & 12,7 mitlions d'euros,

2°) Les surcoiits éventuels de frais de démolition lids a la présence avérée d’amiante dans les locaux a démaolir, né-

cessitent une étude plus approfandie & partir de devis établis par des professionnels du batiment.

* Prix moyens ou médians constatés par les 280 adhérents du réseau et ulilisss, en amant. des projets pour budgdtiser les VRD.

iTl.\, e

G Ty
a g

ET {services. consefls. expertises of tenitoirest. fifiale 4 106 % de Ia caisse des dépots. anime un réseau de 280 entreprises
publiques focales,
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CONCLUSION ¢

1°) Partie hors péle Culture Formation et Conférences :

Dans la perspective de la cession du site en I'état, et compte tenu du programme de construction envisagé, la va-

leur vénale de cette partie est estimée & 12,7 millions d'euros, HT et hors droits d'enregistrement.

19) Partie pdle Culture Formation Conférences :

Comple teru des caractéristiques du bien, de sa situation, de son état général et des données récentes du marché
immobilier local, la valeur vénale de la partie destinée a accueillir le pdle Culture Formation Conférences est
estime a 1,5 millions d'euros, HT et hors droits d'enregistrement.

Au total, le prix d'acquisition de l'ensemble du site par Ia ville de Dijon est évalué 3 14,2 millions d'euros,
hors taxes, hors droits d'enregistrement, hors frais de dépoliution, déplombage et désamiantage.

3.7. CBERVATIONS PARTICULIERES :

L'évaluation contenue dans le présent avis comespond & la valeur vénale actuelle du site au vu des donndes
économiques, juridiques et financiéres du projet de reconversion présenté par le groupe Eiffage et retenu par la
ville de DIJON. Une nouvelle consultation de France Domaine est nécessaire si Fopération n'était pas réalisée dans
un délai d'on an ou si les régles d'urbanisme, notamment celles de constructibilité, ou des conditions du projet

étatent appelées a changer,

L'enregistrement de votre demande a fait I'objet d'un traitement informatique. Le droit d'accds et de rectification,
prévu par la loi n° 78-17 modifiée relative & V'informatique, aux fichiers et aux libertés, s'exerce auprés des services

territorialement compétents de la Direction générale des Finances publigues.

Pl

La Directrice f€gionale d):*s Finances publiques
de Bourgogné et du dépa tenfm de la Céte-d'Or,

Adminmstr
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MAIRIE de DIJON!

T

Liberté » Egalité v Fratemité

REPUBLIQUE FRANGAISE

-1 BEC. 2015

DIRECTION GENERALE DES FINANCES PUBLIQUES
DIRECTION REGIONALE DES FINANCES PUBLIQUES E : . ,
DE BOURGOGNE ET DU DEPARTEMENT DE LA COTE-D'OR Dijon le 26 novembre 2015,

CABINET
1 bis place de la-Banque
21042 DIJON CEDEX

Téléphone : 03.80.59.27.64
Courriel : ddfip21@dgfip.finances.gouv.fr

Monsieur Frangois REBSAMEN
Ancien Ministre -
Maire de Dijon
Palais des ducs et des états de Bourgogne
BP 1510
21033 DIJON CEDEX

Objet : Cession du site de ['Hapital général
Référence ; vos courriers des 8 octobre et 3 novembre 2015

Monnsietir le Mdire,

Comme vous le rappelez dans votre cowrier du 8 octobre 2015, le groupe EIFFAGE a 6té désigné
lauréat de la procédure d'appel a manifestation d'intérét relative 4 la réalisation de la Cité de la
Gastronomie et de I'Ecoquartier sur le site de 'ancien Hépital général.

A ce titre, EIFFAGE a présenté un projet d'aiménagement du site comprenant :
- des logements locatifs et en accession & la propriéts,
--une résidence pour dtudiants, une résidence de tourisme,
- un hotel,
- un centre d'inferprétation de I'architecture et du Patrimoine,
- unrcinéma multiplexe,
- un péle restauration, commerce of artisanat,
- un péle culture, formation et conférences.

Le groupe EIFFAGE a toutefois bien précisé que la manifestation d'inférét portait sur l'acquisition du
site ‘de I'HOpital général, hors le volume du péle Culture, formation et conférences pour lequel il
suggérait d'ailleurs que la collectivité en conserve la propriété dans le but de signer un ‘bail
emphyteotu;ue admims{m,tlf' avec un investisseur associé 4 un gest_lomnue reconmi

Par courrier du 16 décembre 2014 , la Ville a sollicité France Domaine pour I'évaluation du site dans:le
cadre de son acquisition auprés du CHU.

Compte tenu de la spécificité et de I'importance du projet d'aménagement, la DRFIP a fait appel a
l'expertise de la DNID. L'évaluation en restructuration du site, rendue le 19 mai, réalisée selon la
méthode du « compte & rebowrs aménageur» esl rtessortie 4 12,7ME hors taxes, hors droits
d'enregistrement, hors frais de dépollution, déplombage; et désamiantage.

Le péle Culture, non inclus 4 ce stade dans le bilan aménageur dEIFFAGE, a quant & lui &8 estimé
parallélement & 1,5 ME.

BT O,

P L

MINISTERE DES FINANCES :
ET DES COMPTES PUBLICS %9‘12-' :




Dans votre courrier du 8 octobre, vous m'informez qu'a I'issue de négociations avec le lauréat, EIFFAGE
pourrait se rendre maintenant acquéreur de la totalité du site y compris le pble Culture et vous précisez a
ce titre que pour rendre l'offre d'EIFFAGE conforme & l'appel & manifestation d'intérét qui prévoyait une
cession intégrale du site, le bilan d'aménagement a été remanié pour inclure le Péle culture, formation et
conférences dans ['acte de cession. '

Dés lors, le projet initial é&tant modifié, et conformément aux mentions portées au paragraphe
« observations particulitres » de l'avis domanial du 19 mai 2015, vous sollicitez une nouvelle
consultation de France Domaine.

Par courrier du 23 octobre, je vous invitais 2 me fournir le nouveau bilan aménageur tenant compte de la
modification envisagée.

Compte tenu des nouveaux éléments transmis par vos soins le 3 novembre, regus le 5 novembre, et aprés
consultation de la DNID, je vous informe que l'évaluation de la totalité du site, incluant le pble Culture,
formation et conférences, effectuée selon la méthode du « compte 4 rebours aménageur », ressorl a
13ME, hors taxes, hors droits d'enregistrement, hors frais de dépollution, déplombage et désamiantage.

Espérant avoir répondu & votre demande, je vous prie d'agréer, Monsieur le Maire, I’expression de ma
considération distinguée,

La directyiCe régionyle des Finances publiques
de Bourgogne et du departement de la Céte-d’Or

Copie pour information

M. le Préfet de la Région Bourgogne
Préfet de la Céte-d'Or




