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ZAC Nouvelle Ere aux Auxons - Tranche 1
CRAC au 31 12 2023 - Bilan financier

Dépenses cumulées
au 31122023 2024

7 088 638 202 1430

Bilan CRAC
au 31122023

Bilan approuvé
au 3112 2022

10 543 825

Evolution bilan Totat

2025et +
3 955 046

DEPENSES (en € HT)

701 899

ACQUISITIONS 263 389 0 259 382 0 4007
Terrains, Immeubles 49 830 0 0 43 830
Acquisition au concédant 201 789 [} 1] 201 789
Autres frais sur acquisitions 11 770 4 007 11770
ETUDES & HONORAIRES 1078760 1108 760 30000 35150 285 067 1108 760
Etudes |usqu'a fin de 1a phase pré-opérationnalle 77 600 77 600 0 77600 (] 77 600
i Etudes phase opérationnelle 482 800 492 800 10 000 354 641 28 000 110 459 492 800
{ Maitrise d'ceuvre 483 360 503 360 20 g00 355 462 6672 141225 503 360
i Autres honoraires de réalisation 35000 35 000 0 840 478 33 682 35 000
TRAVAUX 6718 829 7174 400 455 571 4727 687 56 785 2 389 928 7174400
Archéologie 40 578 40 578 0 40578 0 40 578
VRD et espaces verts (base 2020) 4 865137 5065 137 200 000 3604 120 30 000 1431018 5065 137
Autres travaux 768 114 768 685 571 512990 14 000 241 695 768 685
Fonds de concours 570 000 570 000 0 570 000 0 0 570 000

Imprévus, actualisation & révision 475 000 730 000 255 000 0 12 785 717 215 730 000
FRAIS DE GESTION, COMMERCIALISATION, DIVERS 439 726 511 726 72 000 253 163 33 000 225 563 511 726
Frals de communication et de commercialisation 167 130 167 130 0 106 373 10 000 50 757 167 130

Tirages, reprographies, annonces légales 44 726 44726 0 30 488 2000 12238 44726
Assurances 15 000 15000 0 0 2000 13000 15000
Etudes Jurldiques 32870 32870 0 22310 1000 8960 32870
Consommation fluldes et énergles 10 000 22000 12 000 8 296 1000 12704 22000
Entretien espaces publics et divers 130 000 180 000 60 000 72177 15 000 102 823 190 000
Autres dépenses de gestion 40 000 40 000 Q 12920 2000 25 080 40 000
IMPOTS ET TAXES 85000 85000 0 52 708 3500 28792 85000
Autres taxes 80 000 80 000 51371 3000 25 629 80.000
REMUNERATION SOCIETE 1334 921 1479 349 144 428 988 924 43704 446 721 1479 349
Rémundrations forfaltalres 122 554 129 754 7200 122 554 7200 0 129754

791 094
408 462
150 038
623 201
223201
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31762
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791094
408 462
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Bilan CRAC
au 31122023

664 331
397 997
150 039
623 201
223 201
400 000

Rémunératlons sur investissements
Rémunération de commercialisation
Rémunérations autres et liguldatlans
FRAIS FINANCIERS

Frals financler court terme

Frals financler sur enprunt

RECETTES (en € HT)

Recett 14
au 31122023

Bilan approuvé
au 31122022

Total

Evolution bilan

2024 2025 el +

10 543 825 11 245 824 701 999 7 522 339 11 385 3712 100 11 245 824
CESSIONS 3479947 2189 235 -1290 712 492 863 11 385 1684 987 2189 235
Cessions Immobllidras [} 0 ) 0 0
PARTICIPATIONS 6 814 427 B 806 539 1992112 6779 427 0 2027 112 8 806 539
Participation du concédant 5197 642 7189754 1992112 5187 642 0 1892112 7189754
Partlclpation apport en nature 201 789 201789 0 201789 ] 0 201789
Participation de privés aux équipements publics 35000 35000 o 0 [ 35000 35000
i Participation cor i i de ré 73226 73 226 [ 73 226 73226
( Subventions 1306770 1306 770 0 1:306 770 1306770
AUTRES PRODUITS 249 452 250 050 598 250 050 250 050
| Loyers (parking mutualisé) - 21231 21231 [ 21231 21231
| AProduIt's' divers 173 940 173 940 0 173940 173 940
Produits financiers 54 281 54 879 598 54 870 54 879
Bilan approuvé | Bilan approuvé Amortissement
Evolution bilan lé Tolal
AMORTISSEMENT (en € H au 31122022 || au3t 422022 au 31 122023 2024 2025t +
0
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Caution randud 0 10 000
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TOTAL Trésorerie cumul
TRESORERIE (en € HT) au 31 122023
Bilan annuel HT = -73 378 -200 755 -242 946
Bllan cumulé HT = 443 701 242 946 0
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PREAMBULE

Le Conseil Communautaire du Grand Besancon du 20 mai 2010 a approuvé le dossier de création de la
ZAC Parc Tertiaire Gare Besangon Franche-Comté TGV dite ZAC « Nouvelle Ere » aux Auxons (fusion au
1°" janvier 2015 de la commune d’Auxon-Dessus avec la commune d’Auxon-Dessous).

Par délibération du 17 février 2011, Grand Besancon a confié la réalisation de la 1™ tranche de cette
opération a sedia (ex-sedD) par la voie d’une concession d’aménagement signée le 7 mars 2011. La durée
de la concession a été fixée a 15 ans.

Chaque année depuis le début de la concession, le Conseil Communautaire a approuvé par
délibérations le Compte-Rendu Annuel a la Collectivité (CRAC) arrété au 31 décembre de I'année N-1.

Le présent CRAC établi sur la base de I'exercice comptable arrété au 31 décembre 2023 répond aux
dispositions prévues a :
— larticle L 300-5 du Code de I'urbanisme,
— larticle L 1523-2 du Code Général des Collectivités Territoriales,
— larticle 22 du traité de concession d’aménagement liant le concédant (Grand Besancon
Métropole) au concessionnaire (sedD).

Ce document est soumis a Grand Besancon Métropole, autorité concédante de |'opération, pour
approbation par son Conseil Communautaire.
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1. HISTORIQUE - OBJECTIFS

1.1. CONTEXTE

Au titre de ses compétences en matiere d’aménagement de I'espace et de développement économique,
par délibération du 9 novembre 2007, Grand Besangon Métropole a décidé d’engager I'aménagement
d’un pole tertiaire a proximité de la gare Besangon Franche-Comté TGV selon un concept d’«urbanisme
de clairiere» pour tenir compte au maximum de la qualité d’'un milieu naturel. Puis, par délibération du
21 décembre 2009, le Conseil Communautaire a déclaré d’intérét communautaire la réalisation de
I'opération.

Un dossier de création de ZAC, approuvé par le Conseil Communautaire du 20 mai 2010, porte sur la
constitution d'un parc d'activités non thématisé a vocation principalement tertiaire. La ZAC comprend
trois secteurs d’urbanisation en clairieres : le secteur « Gare » (environ 4 ha) a I'Ouest du site, le secteur
« Forét » (environ 5 ha) au centre et le secteur « Entrée » (environ 4,2 ha), a I'Est du site, dans la
continuité de la zone artisanale (ZA) existante des Essarts.

Par délibération en date du 17 février 2011, le Conseil Communautaire a désigné sedia (ex-sedD) en
qualité de concessionnaire de 'aménagement de la 1¥ tranche de cette ZAC pour un potentiel d’environ
56 000 m? SDP a créer, au niveau des secteurs « Gare » et « Entrée » ainsi qu’au niveau de la zone
artisanale des Essarts.

Les principaux objectifs poursuivis ont pour ambition de :

— participer a la diversification économique du territoire bisontin en liaison avec la gare
Besangon Franche-Comté TGV,

— accompagner le développement économique a dominante tertiaire de l'agglomération
bisontine,

— aménager un parc d’activités durable, respectueux de I’environnement et inscrit dans une
démarche de certification ISO 14 001

L'approbation du dossier de réalisation de ZAC le 28 juin 2013 marque I'engagement opérationnel du
parc Nouvelle Ere. Ce dossier de réalisation a fait I'objet d’'une modification validée par délibération du
16 novembre 2017.

Les études menées en 2020-2021 a I'échelle du Grand Besangon ont fait apparaitre une suroffre globale
en tertiaire sur le territoire. La crise de la covid a de plus accéléré la mise en pratique du télétravail. La
fusion des région Franche-Comté et Bourgogne a également générée une perte de rayonnement de la
métropole bisontine pour le tertiaire. Ces trois éléments combinés ainsi que les difficultés de
commercialisation de la partie tertiaire (clairiere gare) ont amené en 2021 a réinterroger la
programmation tertiaire au sein de la ZAC Nouvelle ere. Les conclusions de cette étude démontrent que
le passage de la clairiére gare en vocation industrie légére et artisanat aura des incidences financiéres
importantes (2 millions d’euros supplémentaires de participation d’équilibre de GBM) et nécessitera une
reprise des autorisations relatives a la ZAC.

Dans le CRAC au 31 décembre 2022, le concessionnaire sedia attirait I'attention de la collectivité
concédante sur I'inadéquation entre la programmation tertiaire de 23 450m? et la réalité du marché.

Seuls deux opérateurs ont manifesté une intention de développer un programme tertiaire depuis le

lancement de la commercialisation en 2011, a savoir le promoteur De Joannes et la SCCV Signal

constituée de sedia et d’'Icade. De Joannes s’est rapidement désintéressé du dossier qui a été repris par

la SCCV Signal. Cette derniére a réalisé la premiére tranche de 2500m? du batiment Signal qui a été livrée
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en 2017. Depuis cette date, son taux de remplissage n’a atteint au maximum que 60% et stagne
aujourd’hui a 40%.
A ce jour, le rythme de commercialisation du programme tertiaire est retardé par rapport aux objectifs
de la concession d’aménagement initiale et a son bilan annexé , lesquels expireront a en mars 2026. La
commercialisation constatée ne permet pas d’envisager un achévement du programme avant
I’échéance de la concession.
Ces conclusions ont été partagées lors d’un comité de pilotage le 25 septembre 2023. A la demande de
la collectivité concédante, sedia a étudié un scénario de reprogrammation conservant un front bati
tertiaire permettant de tenir les ambitions urbaines de I'entrée d’agglomération et faisant évoluer le
reste de la programmation en deuxieme rideau pour y autoriser le déploiement d’activités industrielles
et artisanales (tout en continuant d’y autoriser des programmes tertiaires). Les évolutions financiéres
correspondantes ont également été approchées dans ce cadre. Le CRAC au 31 décembre 2023 intégre
ainsi cette reprogrammation et une nécessaire prorogation de la concession d’aménagement de 5 ans,
ce qui se traduit par une hausse de la participation d’équilibre de la collectivité de pres de 2 millions
d’euros.
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Reprogrammation proposée en COPIL sur laquelle est basée le CRAC au 31/12/2023

1.2. DONNEES SYNTHETIQUES

DONNEES CONTRACTUELLES INITIALES DU TRAITE DE CONCESSION

Engagement de la concession (signature du traité de concession) 22 mars 2011

1¢re phase (montage du dossier de réalisation de ZAC) 27 juin 2013

2éme phase (engagement opérationnel) 28 juin 2013

Echéance de la concession 22 mars 2026

PROCEDURES ADMINISTRATIVES

Dossier de création de ZAC 20 mai 2010

Enquéte publique unique (MEC- Déclaration de projet sur 10 décembre 2012 au 18 janvier 2013

I'intérét général de I'aménagement-Dossier Loi sur I'eau)
Arrété préfectoral de prescription d’un diagnostic archéologique 18 février 2013
préventif sur la 1¢™ tranche de la ZAC

Arrété préfectoral de distraction du régime forestier 4 avril 2013
Délibération du CM approuvant la mise en compatibilité du P.O.S. | 8 avril 2013
Déclaration de projet 16 mai 2013




Arrété préfectoral d’autorisation au titre de la Loi sur I'eau mai 2013
Délibération du Conseil Communautaire approuvant le dossier de | 28 juin 2013
réalisation de ZAC

Arrété préfectoral pour la dérogation a la suppression des 13 septembre 2013

especes protégées (CNPN)

Enquéte publique défrichement 17 septembre 2013 au 16 octobre 2013
Arrété de défrichement 22 novembre 2013

Levée de I'hypothéque archéologique sur la 18 tranche de la ZAC | 6 février 2014

Délibération du Conseil Communautaire approuvant la 16 novembre 2017

modification du dossier de réalisation de ZAC

DONNEES PHYSIQUES EN M Prévision Nc{uyglle Réalisé A réaliser
au au

Q CRAC 2022 Z;jﬁ';g} 31.12.2023 31.12.2023
Surface de la ZAC 235 700
Surface a acquérir (concession 1° tranche) 89 000 89 000 0 89 000 0
Surface cessible (concession 1° tranche) 50 283 52 830 +2547 12 436 40 394
Surface Plancher (SP) maximale 56 000 56 000 0
Surface Plancher (SP) valorisée 33375 24 964 -8411 5817 19 147

2. AVANCEMENT ET PROGRAMMATION

Ce chapitre fait état de I'ensemble des actions réalisées au cours de |'exercice 2023 et de la
programmation des actions a engager en 2024 en tenant notamment compte des évolutions
mentionnées ci-avant.

2.1. DEPENSES

2.1.1. FONCIER

Grand Besancon Métropole s’est porté acquéreur des emprises strictement nécessaires a
I’'aménagement de la ZAC (environ 16 ha sur les 23,4 ha de la ZAC compte tenu du parti
d’urbanisme) et a rétrocédé a sedia (apport en nature) les tenements nécessaires a la réalisation
de la 1% tranche soit environ 8,6 ha correspondant aux clairiéres « Gare » et « Entrée ».

Grand Besangon Métropole reste propriétaire du solde des terrains ayant fait I'objet des
mesures de distraction du régime forestier. Il est précisé également que SCNF Réseaux (ex. RFF)
reste propriétaire de la voie routiere d’acces a la gare et des terrains situés au nord de cette voie
(y compris I’exutoire des eaux pluviales), a I’exception de I’'emprise du lot | qui reste la propriété
de sedia dans le cadre de la concession.

L’acquisition d’une parcelle appartenant a la SCI JACE au niveau de la rue des Essarts a été
assurée directement par sedia, par voie amiable.

La valorisation globale des fonciers acquis par sedia est inchangée par rapport au précédent
CRAC et s’éleve a environ 263K€ HT.

REALISE



Grand Besancon Métropole a acquis I'ensemble des fonciers nécessaires a 'aménagement de la
ZAC, a I'exception du foncier de la SCI JACE acquis par 'aménageur, et a rétrocédé a sedia les
fonciers dévolus a la 1% tranche de la ZAC.

A REALISER

Aucune acquisition supplémentaire n’est identifiée a ce jour (acquisitions d’opportunités au sein
de la zone d’activités existante non valorisées au bilan).

2.1.2. ETUDES & HONORAIRES

Ce poste comprend les études pré-opérationnelles et opérationnelles nécessaires a
I’'aménagement de la 1% tranche de la ZAC. Il intégre également les honoraires de maitrise
d’ceuvre et honoraires techniques.

La valorisation globale des études et honoraires est en hausse de 30 000€ HT pour couvrir la
reprise du PRO relatif au changement de scénario a et s’établit a 1 109K€ HT.

REALISE

Deux nouveaux scenarii de reprogrammation de la zone concédée ont été proposés en 2023 a
la demande de la collectivité.

788K€ HT d’études et honoraires ont été réalisés.
A REALISER

Au cours de I'exercice 2024, Sedia engagera des prestations d’études et d’honoraires en vue de
la poursuite de 'aménagement et de la commercialisation de la 16" tranche de la ZAC.

2.1.3. TRAVAUX

Ce poste regroupe les dépenses d’archéologie, les travaux de VRD et d’espaces verts, les travaux
divers, et les fonds de concours versés par la concession a la collectivité pour le financement de
la station d’épuration de Cussey.

En lien avec Grand Besancon Métropole, sedia doit mettre en ceuvre les mesures
compensatoires édictées au titre des différents arrétés d’autorisation obtenus tant sur le volet
« zones humides » que « boisement » ou « espéces protégées ». Ces mesures compensatoires
portent sur les deux tranches de la ZAC. Les dépenses relatives aux mesures compensatoires
sont intégrées dans la ligne « autres travaux ».

Le montant global de travaux est augmenté de 456K€ HT pour arriver a un montant d’environ 7
174K€ HT. Cette évolution intégre une adaptation de la trame viaire de la clairiére gare pour
I’adapter a la nouvelle programmation (environ 200K€ HT) et une enveloppe correspondant a
une actualisation des prix travaux en raison de prorogation de 5 ans (environ 255K€ HT
correspondant a 10% des dépenses de travaux et d’honoraires restant a réaliser).

REALISE
Au 31 décembre 2023, environ 4 728K€ HT de travaux ont été réalisés. Au cours de |'exercice

2023, le suivi des mesures compensatoires réalisé par les cabinets Species et Reilé
conformément aux prescriptions de la DREAL.



A REALISER

Au cours de I'exercice 2024, sedia poursuivra I'entretien des parcelles et le suivi des mesures
compensatoires.

2.1.4. FRAIS DE GESTION, DE COMMERCIALISATION ET DIVERS

Les frais divers comprennent les frais de communication, de consultation, les dépenses
d’entretien, etc.

L'enveloppe prévisionnelle s’établit a 512K€ HT en hausse de 72K. Cette augmentation
correspond aux frais de gestion sur la base des dépenses de gestion constatées lors des années
passées pour I'ensemble des des 5 années supplémentaires.

REALISE

Au 31 décembre 2023, environ 253K€ HT de frais divers ont été réalisés.

A REALISER

Au cours de I'exercice 2024, sedia mobilisera le poste « Frais de gestion, de commercialisation
et divers » en vue de la poursuite de ses missions.

2.1.1. IMPOTS ET TAXES

Le budget alloué aux impoOts et taxes au sein du présent CRAC s’établit a environ 85K€ HT et est
inchangé.

REALISE

Au 31 décembre 2023, environ 53K€ HT d’'imp6ts et taxes ont été comptabilisés.

A REALISER

Dans le cadre de la concession d’aménagement, sedia continuera de s’acquitter de ses

obligations au cours des années a venir.

2.1.1. HONORAIRES AMENAGEUR

Pour sa rémunération, 'aménageur est lié a la collectivité au travers du traité de concession
d’aménagement qui définit les missions qui lui sont confiées et les modalités de sa
rémunération.

L’enveloppe prévisionnelle s’établit a 1 479K€ HT en hausse de 144K. Cette augmentation
correspond aux adaptations générées par les changements programmatiques ainsi qu’a la
prorogation de 5 ans de la concession.

REALISE

Au 31 décembre 2023, les honoraires pergus par I'aménageur s’élevent a environ 989K€ HT.
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A REALISER
Les honoraires a percevoir par 'aménageur au cours de l'exercice 2024 seront appelés

conformément aux modalités inscrites au sein de la concession d’aménagement au regard de
I'avancement du projet.

2.1.2. FRAIS FINANCIERS

Le budget alloué aux frais financiers au sein du présent CRAC s’établit a environ 623K€ HT et est
inchangé. En effet, la simulation des emprunts nécessaires pour couvrir le nouvel échéancier des
dépenses et recettes ne fait pas apparaitre de besoins complémentaires.

REALISE

Au 31 décembre 2023, environ 18K€ HT de frais financiers ont été comptabilisés.

A REALISER

Dans I'attente de la perception d’autres recettes (cession de terrains, cessions de places de
stationnement...), le financement de I'opération est assuré par le versement de la participation

de Grand Besancon Métropole. Ces participations contribuent a limiter les frais financiers de
portage en évitant notamment le recours a I'emprunt.

Globalement les dépenses sont en hausse de 702K€ HT passant de 10 544K€ HT a 11 246K€ HT.




2.2. RECETTES EN PROVENANCE DES TIERS

2.2.1. CESSIONS DE CHARGES FONCIERES

Le programme valorisé au présent CRAC s’établit a environ 5,3ha de foncier cessible
correspondant a 25 000 m? de surface de plancher.

Pour mémoire, une provision pour risque commercial de 440K est intégrée au bilan.

Le conseil communautaire a délibéré le 15 décembre 2022 et établi, de nouvelles grilles de prix
pour la cession de terrain sur I'ensemble des ZAE. Les prix suivants ont été fixés pour la ZAC
Nouvelle ére :

— Tertiaire : 135 € /m? SDP
— Commerces et services : 45 € /m? terrain
— Industrie légére / artisanat : 38 € /m? terrain

La refonte programmatique évoquée préalablement dans le chapitre 1.1 Contexte avec des
fonciers désormais valorisés selon une tarification industrie légére plutét que tertiaire entraine
une dégradation des recettes prévisionnelles conséquente de I'ordre de 1 291K€ HT pour
s’établir a environ 2 190K€ HT.

REALISE

Plusieurs prospects se sont manifestés depuis 2 ans sur les fonciers de la clairiere entrée pour
des projets type artisanat/industrie légére. Si ceux-ci ne se sont pas concrétisés, pour des raisons
propres a la stratégie interne des porteurs a chaque fois, cela traduit cependant I’attrait de cette
typologie d’entreprises pour la zone.

Au cours de I'année 2023, aucune cession n’a été réalisée. 493K€ HT de recettes de cession au
total ont été pergues au 31 décembre 2023.

A REALISER

Sedia et Grand Besangon Métropole poursuivront les démarches de commercialisation de
I’opération.

2.2.2. PARTICIPATIONS

Le poste « Participations » intégre la contribution de Grand Besangon Métropole a la présente
concession, les subventions escomptées ainsi que les participations de divers organismes tiers.

Participation de Grand Besancon Métropole :
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La réalisation de la 1% tranche de la ZAC est soutenue par la participation financiére de la
collectivité. Celle-ci est amenée a évoluer pour couvrir les évolutions financiéres engendrées par
le changement programmatique et la prorogation de I'opération.

La participation de Grand Besangon Métropole a la présente concession est ventilée de la fagon
suivante :

— 6 542K€ HT au titre de la participation d’équilibre (+ 1992K),

— 97K€ HT au titre de la révision sur la participation d’équilibre (inchangé).

— 551K€ HT au titre du fonds de concours pour la deuxiéme tranche de la ZAC (inchangé)*

— 202K€ HT au titre de I'apport en nature pour les acquisitions foncieres (inchangé),
*Certaines dépenses se rapportant d la 2™ tranche de la ZAC sont indissociables de celles qui
doivent étre engagées lors de 'aménagement de la 1ére tranche (concession Grand Besangon
Meétropole / sedia). Considérant que sedia n’est tenue qu’a la prise en charge des obligations et
des travaux qui lui incombent au titre de I'opération qui lui est concédée, Grand Besangon
Métropole assumera le financement des charges et travaux indissociables de la 2™ tranche de
la ZAC mais qui doivent étre engagés dés a présent.

L'effort financier de GBM est en hausse de 1992K HT et comprend 7 190K€ HT en numéraire et
202K€ HT en apport en nature.
REALISE

Le montant cumulé des participations d’équilibre versées par la collectivité au 31 décembre
2023 s’éleve a 5 198K€ HT.

A REALISER

Sedia appellera les participations d’équilibre selon I’échéancier défini contractuellement.

Participation de privés au titre des équipements publics :

Compte tenu de la réalisation par sedia, dans un souci de maitrise opérationnelle, de certaines
prestations (bouclage électrique de la ZAC via la gare et raccordement de la gare au réseau
d’eaux usées de la ZAC) normalement dévolues a la SNCF (Gares & Connexions), il est prévu que
I"aménageur appel un fonds de concours.

Au regard du montant affermi des prestations mentionnées ci-avant ce fonds de concours est
estimé a environ 35 000 € HT conformément au précédent CRAC.

Toutefois, au regard des derniers échanges avec la SNCF, il apparait que les rejets de la gare sont
bien inférieurs a ceux estimés initialement et que le montant de la participation de SNCF pourrait
étre recalibré de fagon proportionnelle.

REALISE

Au 31 décembre 2023, aucun fonds de concours n’a été versé.
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A REALISER

Sedia signera avec la SNCF / Gares et connexion une convention précisant les modalités de
versement du fonds de concours et appellera les sommes dues.

Participation concessionnaires de réseaux :

Ce poste intégre les contributions des concessionnaires de réseaux secs (ENGIE, ENEDIS) a la
réalisation des travaux de viabilité.

Ce poste est estimé a environ 73K€ HT et reste inchangé par rapport au précédent CRAC.
REALISE

L'intégralité des 73K€ HT a été percue au 31 décembre 2023.

Subventions

Une subvention au titre du Fonds Régional en faveur de ’Aménagement Urbain (FRAU), sur une
base de 800KE maximum a été accordée par le Conseil Régional de Bourgogne Franche-Comté
pour les besoins de 'aménagement de la 1% tranche de la ZAC.

En outre, I'Etat a attribué une subvention au titre du Fonds National d’Aménagement et de
Développement du Territoire (FNADT) pour un montant maximum de 500K€ HT. Ces deux
subventions avaient pour échéance la mi 2019.

En accord avec les services de Grand Besancon Métropole, sedia a mis en ceuvre en 2019 une
série d’actions dans un calendrier tres restreint afin de percevoir un montant plus important de
ces deux subventions. Grace au succes de ce plan d’actions, les plafonds maximums de
subvention ont pu étre atteints (800K€ de subvention FRAU et 500K€ de subvention FNADT ont
ainsi été perqus).

A noter enfin qu’une subvention de 6 700€ HT a été accordée par 'ADEME en vue du
financement des études géothermique sur la ZAC.

Les recettes liées aux subventions sont inchangées a 1 307K€ HT.
REALISE

Au 31 décembre 2023, sedia a pergu l'intégralité des subventions obtenues pour cette
opération, a savoir 1 307K€ HT.

A REALISER

Sedia maintiendra une veille active sur les différentes subventions qui pourraient étre
mobilisées pour cette opération.
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2.2.1. AUTRES PRODUITS

Le poste « autres produits » regroupe les recettes de parking, les produits divers et les produits
financiers.

Ce poste est estimé a environ 250K€ HT en hausse de 1K par rapport au précédent CRAC

REALISE

Au 31 décembre 2023, les recettes percues liées aux autres produits s’élévent a environ 250K€
HT.

A REALISER

Au cours des années a venir sedia continuera de percevoir les recettes de loyer pour les places
de parking ainsi que les produits financiers divers.

Globalement les recettes ont été réévaluées a environ 11 246K€ HT au lieu de 10 544K€ HT mentionnés
au précédent CRAC soit une hausse d’environ 702K€ HT.

2.3. FINANCEMENT DE L’OPERATION

L’échéancier prévisionnel des dépenses et recettes ne fait pas apparaitre la nécessité de recourir dans
I'immédiat a un financement externe (emprunt) pour permettre le réglement des dépenses de
I’opération.
2.3.1. REALISE
Aucune demande d’emprunt n’a été établie sur I'exercice 2023. Le financement a été assuré par
le pool de financement interne de la sedia et la perception des versements de la participation
de Grand Besancon Métropole.

2.3.2. A REALISER

En fonction des besoins en trésorerie de I'opération, sedia souscrira un emprunt bancaire si
nécessaire.
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2.4. TRESORERIE DE L’OPERATION

Le plan de trésorerie actualisé fait apparaitre I'échéancier des recettes et des dépenses de I'opération
et les mouvements financiers nécessaires a la poursuite du projet.

Trésorerie 2024 2025 et +

Bilan annuel HT = -200 755 -242 946

Bilan cumulé HT = 242 946 (1]

2.4.1. REALISE

Au 31 décembre 2023, la trésorerie de |'opération fait apparaitre un solde créditeur d’environ
444K€ HT compte tenu de la perception de la participation de Grand Besancon Métropole, des
subventions et des premiéres recettes de cession de terrain.

2.4.2. A REALISER

Le résultat prévisionnel brut de I'exercice 2024 s’établit a -201K€ HT compte tenu de la balance
des charges et produits. La trésorerie prévisionnelle de I'opération affichera prévisionnellement
a fin 2024 un solde créditeur de 243K€ HT.

3. PERSPECTIVES

L'offre tertiaire globale sur le territoire de GBM conjuguée a la localisation excentrée de la ZAC Nouvelle
Ere s’est traduit par une absence de réponse commerciale sur ce type de produit depuis le début de la
mise en commercialisation de la zone, il y a plus de 7 ans.

L’autre typologie d’activités ciblée sur Nouvelle ére, I'industrie légére et I'artisanat, fait au contraire
I'objet de manifestations d’intérét de plus en plus fréquentes. Plusieurs prospects se sont manifestés
sur la clairiere entrée et des programmes ont été concrétisés avec la création d’un village d’entreprise
de 2000m? par Aktya entierement rempli et I'implantation de I’entreprise DAVAL en 2022.

Le scénario d’évolution de la programmation sur lequel est basé le présent CRAC permettra de mettre
en adéquation la zone et ses caractéristiques avec le marché économique de GBM en augmentant I'offre
fonciére a vocation industrie légére et artisanale. Ce scénario permet en outre de maintenir les
ambitions urbaines en entrée d’agglomération en conservant une ligne tertiaire le long de la rue de la
gare.

La traduction du scenario d’évolution de la programmation nécessitera une reprise du dossier de
réalisation de la ZAC et pourra étre opérationnelle des 2025.
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4. PROPOSITION A LA COLLECTIVITE

Il est proposé a la collectivité d’approuver le présent CRAC arrété au 31 décembre 2023 fixant le nouveau
bilan prévisionnel de I'opération a 11 246K€ HT au lieu de 10 544K€ HT antérieurement (+702K€ HT).

Annexe 1 - Bilan prévisionnel et plan de trésorerie actualisé

Annexe 2 - Tableau des acquisitions et cessions immobiliéres réalisées pendant I'exercice précédent
Annexe 3 — Tableau global des cessions immobilieres

Annexe 4 — Plan des cessions immobiliéres
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Concédant Concessionnaire

Grand

Besancen g
W Métropole 5%53\3

Zone d’Aménagement Concerté
Parc Tertiaire Gare TGV aux Auxons

Concession d’aménagement de la 1°" tranche

Avenant n°8 au traité de concession

Entre d’une part:

- Grand Besancon Métropole représentée Ppar ......cccceeciieiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieenn. s
agissant en vertu d'une délibération du Conseil communautaire en date du ...............
ci-aprés dénommeée par les mots « GBM », « la Collectivité », « le Concédant » ou « la Collectivité
concédante ».

Et d’autre part :

sedia, Société Anonyme d’économie mixte au capital de 15 026 816 Euros, dont le siege social est
situé 6, rue Louis Garnier BP 1513 a 25008 BESANCON CEDEX, inscrite au Registre du Commerce
de Besangon sous le numéro 775 665 359, représentée par Monsieur Bernard BLETTON, son
Directeur Général, agissant en vertu d’'une délibération du Conseil d’Administration de la société, en
date du 4 octobre 2023, ci-aprés dénommée « le Concessionnaire » ou « la Société » ou « I'Aménageur
».



I A TOUT D'ABORD ETE EXPOSE CE QUI SUIT :

La convention de concession de la zone d'aménagement concerté « Parc Tertiaire Gare TGV aux
AUXONS a été signée entre Grand Besangon Métropole (anciennement la Communauté
d'Agglomération du Grand Besangon) et sedia (ex-sedD) le 7 mars 201 I.

Elle prévoit une intervention de sedia en deux phases:
- une premiére phase, correspondant a la réalisation des études pré-opérationnelles en vue de
I'approbation du dossier de réalisation;
- la seconde phase, portant sur la mise en ceuvre opérationnelle de la |ére tranche du projet
avec |'achévement des études et sa réalisation.

Au cours de cette premiére phase d'intervention, un avenant n°l a la convention de concession a été
signé le 12 novembre 2012 et regu en Préfecture du Doubs le 13 novembre suivant pour adapter le
contenu des études a réaliser.

A l'issue des études pré-opérationnelles, un avenant n° 2, signé le 17 juillet 2013 et regu en Préfecture
du Doubs le 23 juillet suivant, a défini les modalités selon lesquelles la mission de sedia sera poursuivie
notamment en phase d'études opérationnelles ainsi que le prévoit la convention initiale (fin du
préambule et article 30) sans incidence sur le planning prévisionnel global de la concession.

Un avenant n°3, signé le 28 octobre 2014 et regu en Préfecture du Doubs le 29 octobre suivant, prend
acte des évolutions du bilan prévisionnel révisé du projet intégré dans le compte rendu au concédant
au 31/12/2013 et de I'échéancier prévisionnel de versement de la participation qui en découle.

Cet avenant intégre également la décision de la CAGB (devenue GBM) d'assurer le financement des
fonds de concours a supporter par la 2éme tranche de la ZAC et correspondant a des dépenses
indissociables a celles qui doivent étre engagées dans leur globalité dans le cadre de I'aménagement de
la lére tranche de la ZAC (concession en cours), en particulier les fonds de concours relatifs aux
mesures compensatoires de |'ensemble de la ZAC et au renforcement des réseaux primaires extérieurs
ala ZAC.

Un avenant n°4, signé le |3 février 2015 et recu en Préfecture du Doubs le 23 février suivant, a pour
objet de contractualiser :

- la modification des conditions de reprises des biens non cédés ou non loués par le
concessionnaire a |'expiration de la convention (modification de l'article 28.2 de la convention
permettant d'offrir au concédant une possibilité de rachat des biens plutoét que de prévoir un
retour systématique des biens),

- la modification des modalités d'engagement de la déclaration d'utilit¢é publique et de la
procédure d'expropriation pour permettre a I'aménageur d'exercer le droit d'expropriation.

Un avenant n°5, signé le 13 février 2015 et requ en Préfecture du Doubs le 17 novembre suivant, a
permis d'arréter le nouveau montant du bilan prévisionnel de |'opération intégré dans le compte rendu
au concédant au 3| décembre 2014.

En sus cet avenant intégre, d'une part, la modification du montant de la participation de la Collectivité
et I'échéancier prévisionnel qui en découle, et d'autre part, la modification du montant des fonds de
concours a supporter par la 2e tranche de la ZAC et correspondant a des dépenses indissociables de
celles qui doivent étre engagées dans le cadre de I'aménagement de la Ire tranche de la ZAC
(concession).

Un avenant n°6, signé le 6 mars 2018 a pour objet de prendre en compte les évolutions du parti
d'aménagement validées dans le Compte Rendu Annuel a la Collectivité arrété au 3|1 décembre 2016
et approuvé par le Conseil Communautaire du Grand Besangon le 21 septembre 2017 et dans la
modification du dossier de réalisation approuvée par délibération du 16 novembre 2017.
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Un avenant n° 7, signé le 17 septembre 2018, avait pour objet d'intégrer la participation financiére de
la Tranche 2 de la ZAC au financement de la STEP (STation d'EPuration) de Cussey-Sur I'Ognon.

Les études menées en 2020-2021 a I'échelle du Grand Besangon ont fait apparaitre une suroffre globale
en tertiaire sur le territoire. La crise de la covid a de plus accéléré la mise en pratique du télétravail.
Ces deux éléments combinés ainsi que les difficultés de commercialisation de la partie tertiaire
(clairiere gare) ont amené en 2021 et en 2023 a réinterroger la programmation tertiaire au sein de la
ZAC Nouvelle ére. Le constat est établi sur I'inadéquation entre la programmation tertiaire de 23
450m? de la concession d’aménagement et la réalité du marché. Seuls deux opérateurs ont manifesté
une intention de développer un programme tertiaire depuis le lancement de la commercialisation en
2011, a savoir le promoteur De Joannes et la SCCV Signal constituée de sedia et d’lcade. De Joannes
s’est rapidement désintéressé du dossier qui a été repris par la SCCYV Signal. Cette derniére a réalisé
la premiére tranche de 2500m? du batiment Signal qui a été livrée en 2017. Depuis cette date, son taux
de remplissage n’a atteint au maximum que 60% et stagne aujourd’hui a 40%.

A ce jour, le rythme de commercialisation du programme tertiaire est retardé par rapport aux objectifs
de la concession d'aménagement initiale et a son bilan annexé , lesquels expireront a en mars 2026.
La commercialisation constatée ne permet pas d’envisager un achévement du programme avant
I'échéance de la concession.

Ces conclusions ont été partagées lors d’'un comité de pilotage le 25 septembre 2023. A la demande
de la collectivité concédante, sedia a étudié un scénario de reprogrammation conservant un front bati
tertiaire permettant de tenir les ambitions urbaines de I'entrée d’agglomération et faisant évoluer le
reste de la programmation en deuxiéme rideau pour y autoriser le déploiement d’activités industrielles
et artisanales. Les évolutions financieres correspondantes ont également été approchées dans ce cadre.
Le CRAC au 3| décembre 2023 intégre ainsi cette reprogrammation et une nécessaire prorogation de
la concession d’'aménagement de 5 ans, ce qui se traduit par une hausse de la participation d’équilibre
de la collectivité de prés de 2 millions d’euros.

Le présent avenant n°8 integre ainsi ces évolutions.

CECI EXPOSE, IL A ETE CONVENU CE QUI SUIT :

ARTICLE |- REPROGRAMMATION DES CLAIRIERES
GARE ET ENTREE

Le programme de I'opération est adapté pour correspondre au contexte évoqué en préambule. La
nouvelle programmation conserve front bati tertiaire sur celle-ci. Des programmes industriels et
artisanat pourront étre développés en second rideau de la clairiére gare et sur les lots I, N et O de la
clairiere entrée.

Le parking mutualisé de la clairiére gare sera redimensionné pour correspondre au nouveau besoin en
stationnement générée par ces évolutions programmatiques. Les emprises dégagées seront réintégrées
en foncier cessible.

Le plan suivant synthétise cette nouvelle programmation :
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ARTICLE 2 - DUREE DE LA CONVENTION PUBLIQUE
D’AMENAGEMENT

Prenant en considération I'avancement des investissements et de I'anticipation des taches restant a
accomplir tant en commercialisation qu’en adaptation des autorisations d’urbanisme de I'opération
d’aménagement, il a été convenu entre les parties de prolonger de 5 ans la durée de la concession. En
effet, sa conduite a été interceptée par différents événements qui ont influé sur I'exécution
contractuelle. Par conséquent, I'article 4 de la concession d’'aménagement traitant de sa prise d’effet et
de sa durée est abrogé et remplacé par ce qui suit :

« La concession d’'aménagement est rendue exécutoire dans les conditions prévues par la réglementation en
vigueur. La Collectivité concédante la notifiera @ ’Aménageur en lui faisant connditre la date a laquelle elle aura
été recue par le représentant de I'Etat la rendant exécutoire. Elle prendra effet a compter de la date de la
réception par le Concessionnaire de cette notification.

Sa durée est fixée a 20 années a compter de sa date de prise d'effet. Elle pourra étre prorogée par les parties
en cas d'inachévement de ['opération par avenant exécutoire dans les conditions ci-dessus.

La concession d'aménagement expirera également a la date de constatation de 'achévement de I'opération si
celleci intervient avant le terme ci-dessus. Un avenant constatera cet achévement.

La présente concession d’aménagement ne pourra pas étre renouvelée par tacite reconduction. »
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ARTICLE 3 - REMUNERATION DE L’AMENAGEUR

Article 3.1 : rémunération complémentaire relative a la mise en
ceuvre d’un dossier de réalisation de ZAC modificatif

Sedia aura pour mission de mettre en ceuvre les adaptations des autorisations rendues nécessaires par
les nouveaux choix programmatiques retenus par les collectivités, en I'occurrence un dossier de
réalisation du dossier de ZAC modificatif. 8 jours sedia correspondant a 7 000€ HT.

Les dispositions de I'article 25.2 de la concession, adaptées par I'avenant 6, sont ainsi complétées par
ce qui suit :

¢« f) dossier de réalisation modificatif

Pour la mise en ceuvre du dossier de réalisation de la ZAC modificatif, sedia percevra une rémunération
forfaitaire de 7 000€ HT.

Cette rémunération sera révisable a date de facturation en fonction de lindice Ingénierie. L’indice de référence
sera lindice connu au ler janvier 2024 (indice décembre 2023, soit 132,1) »

Article 3.2 : prorogation de la mission de commercialisation

L’article 25.2 c) du traité de concession modifié par avenant 6 est remplacé par ce qui suit pour intégrer
les 5 années de prorogation de la concession :

c) Pour les taches de prospection | commercialisation et de suivi des ventes :

- Au titre des missions de Promotion / Prospection qui s’inscrivent en amont et en paralléle a la
commercialisation de l'opération, outre l'imputation a l'opération des dépenses payées aux tiers
Paménageur percevra une rémunération établie sur les bases suivantes :

e  Rémunération forfaitaire annuelle HT établie sur les bases suivantes :

Année 7 15000 €
Année 8 15000 €
Année 9 15000 €
Année 10 10000 €
Année 11 10000 €
Année 12 10000 €
Année 13 10000 €
Année 14 10000 €
Année 15 10000 €
Année 16 10000 €
Année 17 10000 €
Année 18 10000 €
Année 19 5000 €
Année 20 0€
250000 € HT

- Au titre de la commercialisation des terrains et droits a construire, /Aménageur percevra une
rémunération égale a :
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e 5% HT des montants HT fixés dans les actes de cessions, concession d’usage aux utilisateurs,
les loyers des baux emphytéotiques ou a construction étant pris pour leur valeur capitalisée a
la signature du bail,
Cette rémunération sera facturée :
e A la signature du compromis de vente, a hauteur de 50 %
e A lacte de vente pour le complément.
Etant précisé que tout acompte percu au titre du compromis de vente sera conservé par la société a
titre d’indemnité dans le cas ou acte authentique ne pourrait étre signé pour quelque raison que ce
soit,
- pour les baux et autres locations, la rémunération sera définie par avenant.

ARTICLE 4 - FINANCEMENT DE L’OPERATION

Les modifications programmatiques et la prorogation de 'opération de 5 ans nécessitent des
compléments de participation identifiées dans le CRAC au 31/12/2023.

La participation d’équilibre de I'opération compris révisions est ainsi portée a 6 638 806€, en hausse
de 1 992 | 12¢€.

L’échéancier de versement de la participation sera le suivant :

2025 : 400 000 €
2026 : 400 000 €
2027 : 400 000 €
2028 : 400 000 €
2029:392 112 €

I'article 21.4.2 du traité de concession modifié par avenant n°7 est remplacé par ce qui suit :

L’Aménageur sollicitera le paiement de la participation de la Collectivité concédante dans la limite du montant
des tranches annuelles ainsi qu’il est dit ci-dessous, éventuellement modifiées par avenant.

Participation
pour Fond de
Année acquisitions | concours pour la | Participation
fonciéres Tranche 2 de la | d'équilibre
(valeur de ZAC
base)

Déja versé

au  |20178865¢€| s55094800¢ |00 09400

31/12/2023 €
2024 0,00 €
2025 400 000,00 €
2026 400 000,00 €
2027 400 000,00 €
2028 400 000,00 €
2029 392 112,00 €

sous-total | 201 788,65¢€| 55094800¢ |°638 306’ 00

Total 7391542,65 €
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ARTICLE 5 - NOUVELLE ANNEXE

Le bilan prévisionnel de I'opération du CRAC au 31/12/2023 intégrant I'ensemble des évolutions
décrites dans les articles est annexé au présent avenant.

ARTICLE 6 - AUTRES DISPOSITIONS DE LA
CONVENTION PUBLIQUE DPAMENAGEMENT

Les clauses de la convention publique d’aménagement susvisée et de ses avenants successifs non
modifiées par le présent avenant demeurent inchangées et applicables en tant qu’elles ne sont pas
contraires au présent avenant.

Le présent avenant prend effet a compter de sa notification.

Fait a Besancgon, le

Pour ’Aménageur Pour la Collectivité concédante

Monsieur Bernard BLETTON

Directeur Général de sedia
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