
Développement commercial de la Place Cassin - Opérations d’aménagement
de grandes surfaces et d’un restaurant - Bilans de l’exercice 1997 -

Prévisions financières pour 1998

M. LE MAIRE, Rapporteur : Le Conseil Municipal a, par délibérations des 16 janvier et

11 décembre 1995, adopté le dispositif par lequel la SAIEMB est chargée, par la Ville, d’acheter,

aménager et louer les locaux sis Place Cassin cédés par le groupe Carrefour pour y implanter des

commerces (Inter- marché et autres) et ceux acquis à la SCI St-Pierre pour y adjoindre un restaurant

(Restaurant Inter-Entreprises et Inter-Administrations).

Conformément aux dispositions du Code Général des Collectivités Territoriales, le Conseil

Municipal est appelé à prendre connaissance de l’état d’avancement de l’opération et des prévisions

pour 1998.

A - Bilans de l’exercice 1997

I - Opération d’aménagement de grandes surfaces

1. Bilan physique

L’Intermarché fonctionne depuis mai 1995 et répond à l’attente des habitants du quartier. La

surface restante, soit 1 800 m², est occupée par le magasin «Malins Plaisirs» (équipement de la

maison) depuis le 1
er

septembre 1997.

Un salon de coiffure, deux boutiques de produits exotiques et un salon de thé complètent la

galerie commerciale.

Ainsi, la commercialisation de l’ensemble des surfaces commerciales prévues dans le projet

de restructuration est terminée.

2. Bilan financier

a) Investissement

Conformément à la délibération du Conseil Municipal du 23 juin 1997, la SAIEMB a procédé à

l’aménagement des locaux qui accueillent «Malins Plaisirs».

Comme l’autorise le contrat de concession, la SAIEMB a souhaité assurer elle-même la

maîtrise d’oeuvre sans recours à un tiers. Il convient d’autoriser la rémunération correspondante, soit

143 458,99 F intégrés au bilan.

Compte tenu de ces éléments, le coût final est arrêté à 4 085 940,62 F (cf. document joint) pour

une prévision de 4 100 000 F. L’enveloppe a donc été respectée.

b) Exploitation et trésorerie : des recettes en hausse

Le compte d’exploitation prévisionnel fixait une dépense totale de 3 272 000 F HT. Le compte

qui vous est soumis est arrêté à la somme de 3 147 942,46 F HT, meilleur que la prévision.

Le montant des recettes prévues était de 1 517 000 F HT, celui réalisé est de 1 681 402 F HT.
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Les loyers encaissés ont été plus élevés que prévu, notamment pour Intermarché. Le loyer

versé par Malins Plaisirs correspond à 4 mois seulement (septembre à décembre 1997). Pour

mémoire, il est rappelé que les loyers évoluent en fonction du chiffre d’affaires.

3. Participation à l’équilibre pour l’exercice 1997

Compte tenu de ces éléments, la participation de la Ville à l’équilibre pour l’année 1997 s’élève

à 1 466 540,46 F HT soit 1 768 646,73 F TTC. Le montant prévisionnel était fixé à 2 151 000 F TTC

(1 783 582,09 F HT).

En conséquence, la Ville récupérera 317 041,63 F HT, soit 382 352,21 F TTC, sur les avances

versées à la SAIEMB en 1997.

II - Aménagement du restaurant

1. Bilan d’activité

Le restaurant fonctionne depuis le mois de septembre 1996. Après une première année

difficile en termes de fréquentation, on constate une évolution très favorable depuis octobre 1997. Le

seuil de 200 couverts/jour est atteint. Ce niveau est encore faible mais marque une progression

significative (+ 90 % en un an) qui devrait s’amplifier (adhésion prochaine des services fiscaux et

perspectives liées à l’extension ou l’installation d’entreprises sur le parc La Fayette).

2. Bilan financier

* Exploitation et trésorerie

Le compte d’exploitation prévisionnelle fixait une dépense totale de 1 168 000 F HT. La

dépense réalisée est de 1 496 425,54 F HT.

Cet écart important correspond à la situation de 1997 :

- fréquentation faible occasionnant des difficultés à couvrir certaines charges par le montant

des repas facturés, d’où un surplus de dépenses en exploitation courante (contrats d’entretien,

sécurité du lieu par le recours à une surveillance, etc.),

- volonté de ne pas augmenter les prix dans un contexte déjà difficile,

- sous-évaluation des charges prévisionnelles, faute de disposer, jusqu’au 31 décembre de

l’an dernier, d’une année complète de référence (en 1996, le restaurant n’avait connu que 4 mois de

fonctionnement).

Les recettes fixées à hauteur de 176 000 F HT ont été réalisées pour 190 683,58 F HT. Cela est

conforme à une prévision volontairement prudente à l’époque.

3. Participation de la Ville à l’équilibre pour 1997

Compte tenu de ces éléments, la participation de la Ville s’élève à 1 305 741,96 F HT soit

1 574 724,80 F TTC. Le montant prévisionnel était fixé à 1 196 000 F TTC.

En conséquence, la Ville devra verser en complément 314 033,83 F HT, soit 378 724,80 F

TTC.
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B - Prévisions financières pour 1998

I - Aménagement de grandes surfaces : exploitation

Aucun investissement n’est prévu en 1998.

En fonction du réalisé de 1997, plutôt favorable, un nouveau compte d’exploitation

prévisionnel a été établi (voir annexe). La participation à verser par la Ville au titre de l’équilibre serait

de 1 436 000 F HT soit 1 732 000 F TTC, pour l’ensemble Intermarché et Malins Plaisirs.

Si cette prévision se réalise, on constatera une baisse progressive de la contribution de la Ville.

II - Restaurant

Aucun investissement n’est programmé pour 1998. Les participations de la Ville à l’équilibre

de l’opération ont été ajustées en fonction du réalisé 1997. Les hypothèses de fréquentation

demeurent volontairement prudentes et sont identiques à celles retenues l’an dernier.

La contribution de la Ville serait de 1 319 000 F HT et 1 591 000 F TTC, à un niveau équivalent à

celui de 1997.

C - Modalités de versement des participations à l’équilibre

Par délibération du 22 septembre 1997, le Conseil Municipal a fixé celles-ci. La notion de

versement en fonction des «débours réels» a notamment été retenue.

A la pratique, ce dispositif s’avère très lourd à gérer ; en effet, les deux tiers des dépenses

(2,9 MF) de la SAIEMB correspondent à l’annuité d’emprunt payée en début d’année sur la base d’un

versement conséquent opéré par la Ville. Le tiers restant (1,5 MF) est constitué de dépenses

courantes fractionnées par mois ou bimestre.

Pour simplifier le dispositif, il est proposé, à compter du 1er juillet 1998 et pour les exercices

suivants, d’établir deux termes de versements correspondant à chacun des semestres de l’année,

sur la base des dépenses prévisionnelles de ces périodes et dans la limite des crédits ouverts au

budget de la Ville.

En conséquence, le Conseil Municipal est appelé à :

- approuver les comptes d’exploitation de l’exercice 1997 pour l’opération d’aménagement de

grandes surfaces et du restaurant, place Cassin,

- autoriser l’encaissement d’une recette de 382 352,21 F TTC résultant du décompte

d’exploitation des grandes surfaces en 1997, et correspondant à un trop-versé à la SAIEMB sur

avances,

- autoriser l’inscription au budget supplémentaire d’un crédit de 379 000 F correspondant à la

participation complémentaire à verser au titre de l’exercice 1997 pour l’exploitation du restaurant,

soit 378 724,80 F TTC,

- approuver le bilan définitif de l’investissement sur le point de vente n° 2 qui s’établit à

4 085 940 F HT, pour une prévision de 4 100 000 F HT, et autoriser l’imputation par la SAIEMB d’une

rémunération de maîtrise d’oeuvre pour 143 458,99 F,

- modifier la délibération du 22 septembre 1997 dans le sens indiqué au point C du présent

rapport.
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Locaux commerciaux - Place Cassin

Trésorerie prévisionnelle en KF

1998 1999

Charges d’exploitation 731 753

Gros entretien/entretien courant 4 4

Grosses réparations 111 114

Frais financiers 1 281 1 213

Frais Via-Stationnement 166 170

Impôts et taxes 373 391

Assurances 13 13

Amortissements 968 1 027

Rémunération SAIEMB 86 88

Total charges 3 733 3 773

Loyers et charges récupérées 2 179 2 226

Remboursement participation foncière 117 117

Total produits 2 296 2 343

Participation Ville HT 1 437 1 430

Particpation Ville TTC 1 733 1 725

Besoins de trésorerie

Echéancier 1998 Echéancier 1999

janvier-98 70 janvier-99 70

février-98 1 611 février-99 1 700

décembre-98 - 244 décembre-99 - 319

mai-99 296 mai-00 274

Totaux 1 733 1 725
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SAIEM B

CENTRE COMMERCIAL DU PARC - PLACE CASSIN

HYPOTHESES RETENUES

Evolution des charges

Charges d’exploitation 2,50 %

Gros entretien/entretien courant 2,50 %

Grosses réparations 2,50 %

Frais financiers Tableau d’amortissement

Frais Via-Stationnement 2,50 %

Impôts et taxes 5,00 %

Assurances 2,50 %

Amortissement Progressif

Rémunération SAIEMB Suivant convention

Evolution des produits

Les loyers progressent de 2 %



703 BULLETIN OFFICIEL DE LA COMMUNE DE BESANÇON

15 juin 1998

SAIEM B

CENTRE COMMERCIAL - PLACE CASSIN - 2ème phase

Surface de vente n° 2

BILAN PREVISIONNEL D’INVESTISSEMENT AU 31.12.1197

Rubriques Bilan de premier
établissement

Dépenses
engagées au
31/12/1997

Reste à engager
au 31/12/1997

Total

Acquisition foncière 0,00 0,00 0,00 0,00

Frais d’acte 0,00 0,00 0,00 0,00

Frais préliminaires 58 991,49 43 740,99 1 000,00 44 740,99

Travaux 3 455 000,00 3 186 239,35 268 760,65 3 455 000,00

Honoraires 273 110,00 262 210,00 10 000,00 272 210,00

SAIEMB - Maître d’Oeuvre 143 458,99 0,00 143 458,99 143 458,99

SAIEMB - Maître d’Ouvrage 120 000,00 111 518,38 9 406,62 120 925,00

Assurances 28 976,01 28 976,01 0,00 28 976,01

Divers 20 463,51 20 629,63 0,00 20 629,63

Total 4 100 000,00 3 653 314,36 432 626,26 4 085 940,62

* Financement : Prêt CDC 4 100 000 F taux 5 % durée 12 ans
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Restaurant Inter-Entreprises - Place Cassin

Trésorerie prévisionnelle en KF

1998 1999

Charges d’exploitation 390 399

Gros entretien/entretien courant 6 6

Grosses réparations 57 58

Frais financiers 479 455

Frais Via-Stationnement 41 42

Impôts et taxes 76 79

Assurances 13 14

Amortissements 450 470

Rémunération SAIEMB 14 17

Total charges 1 526 1 540

Loyers et charges récupérées 207 238

Participation Ville HT 1 319 1 302

Particpation Ville TTC 1 591 1 570

Besoins de trésorerie

Echéancier 1998 Echéancier 1999

février-98 906 février-99 910

mai-98 310 mai-99 313

septembre-98 40 septembre-99 42

novembre-98 63 novembre-99 37

mai-99 272 mai-00 268

Totaux 1 591 1 570



«M. LE MAIRE : Je crois, je le disais tout à l’heure, Jean-Louis l’avait dit avant moi, que c’est

une opération à mettre à l’actif de la Ville et des élus qui ont tout fait pour relancer la place Cassin et je

crois que maintenant elle est bien partie».

Après en avoir délibéré et sur avis favorables des Commissions de Contrôle Financier et du

Budget, le Conseil Municipal, à l’unanimité, adopte les propositions qui lui sont soumises.

Récépissé préfectoral du 23 juin 1998.
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