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SAS D'AMENAGEMENT BASTIDE NIEL
DOSSIER DE REALISATION DE ZAC
BILAN PREVISIONNEL ZAC BASTIDE NIEL

v 2.5 1/ 05/02/2016
DEPENSES £HT TVA £TTC RECETTES €HT TVA €TTC
1-Etudes de définition et de suivi de I'opération 2175490 € 435098 £ 2 610 588 £ | 1- 1 Cessions droits 3 construire 3 opérer par laménageur qtté Pprix unitaire 86 785 210 € 15 38T BTR € 102 173 098 €
1-1. Locatif social (PLUS-PLAI) 21208 180,00 € HT/m* SDP 3817481 € 209 961 € 4027442 €
ETUDES DOSSIER REALISATION 928 094 € 185 619 € 1TM3ITI3E p2rLs 7544 230,00 € HT/m* S0P 1735097 € 95430 € 1830527 €
ETUDES PHASE REALISATION 1247 396 € 249 479 € 1 496 B75 € |1-3. Accession aidée a2 1m 250,00 £ HT/m* SDP 8027 874€ 441533 € 8460 407 €
14, Accession libre 103 078 422,33 £HTim* SDP 51527 202 € 10 305458 € 61832751 €
1-5. Commeres et services 20 848 233,33 £ HTim* S0P 4817 440 € 963 488 € 5780928 €
Bureaux 23245 277.78 € HTim* SDP 6 457 069 £ 1291414 € TT48482€
Equipements privés 12 752 300,00 € HTim* SDP 3825T733€ 765147 € 4550880 €
1-8. Locaux d'activités 13120 110,00 € HT/m* SDP 1450 874 € 200175 € 1741040 €
1-7. Cessions diverses 23 080 299 22 € HTim* SDP 5126 260 € 1025272¢€ 6151 632 €
Mon affecté (écart fiche lot / surface commercialiséa) - 0,00 € HT/m* SDP - £
2-Frais d"acquisition et de libération des sols 49827 T13 € 2304723 € 52 132 436 € |TOTAL DROITS A CONSTRUIRE A COMMERCIALISER PAR LAMENAGE 256844 |
2.1- Acquisitions foncigres 38 T44 TEB £ - £ 38 744 TG8 £ | 1- 2 Cessions par 'aménageur des droits 3 construire precommercialisi qtté prix unitaire 3792 575€ 644 446 € 4437021 €
- acquistion Bordeaus Métropole {hors tva sur marge) 31058 078€ - € 31 058 078 € |1-1. Locat social (PLUS-PLAI) 2038 132,84 £ HT/m* SDP 284 586 € 15652 € 300 238 €
- acquisition Vile {hors tva sur marge) 333000€ - £ 333000 € 12 FLs 288 201,03 €HT/m* SDP 174 135€ 9577 € 183713 €
- reste 3 acquérir {hors tva sur marge) T353690€ - £ 7 353 690 € |1-3. Accession aidée 1834 201,08 £ HTim* SOF 327 981 £ 18038 € 345099 €
Provisions revalorsation - £ - £ - € |14 Accession libre 4251 444 24 € HT/m* SOP 1889314 37T 863 € 226T17T €
2.2-Frais 265 675 € 53136 € 318 B10 € |1-5. Commerces et services 324 22,04 €HTim* SDP 71928 € 14 386 € 86 314 €
2.3 Libération des terrains (dont dépoliution, déconstruction, BET spécifiques, frais de gestion et de fibération) 11476 012 € 2251 589 € 13 727 601 € |Bureawx 784 277,34 €HTim* SDP 217 883 € 43579 € 261472 €
2 4-Neutralisation assiette fonciére des Groupes Scolaires et EPIG (100 % quelque soit e M dourage Collectivité) G658 742 € - £ 658 742 € |Equipements privés - 0,00 £ HTim* SDP - £ - £ - £
1-8. Locaux d'activités 1] 88,30 €HT/m* SDP 27 556 € 5511 € 33067 €
1-7. Cessions diverses 3 600 222,00 £ HTim* SDP TO9 200 € 159 840 € 950 040 £
Mon affecté (&cart fiche lot / surface commercialisée) - 0,00 £ HTim* SDP - £ - £ - £
3 - Frais d'aménagement 72 196 009 € 14 430 202 € 86 635 211 € |TOTAL CESSIONS PAR LAMENAGEUR DES ILOTS PRE-COMMERCIAL! 13804 |
3.1.- Budes lides aus fravaux 6099 071 € 1219814 € 7318886 € -
{dont maitrise d'ceuvre) 1- 3 Valorisation droits 3 construire réalisés en direct par l'aménageur  gité prix unitaire 12 983 064 € 714 069 € 13 697 133 €
1-1. Locatif social (PLUS-PLAI) 201 180,00 € HT/m* SDP 6282171 € 345519 € 6627 690 €
3.2.- Travaux et aléas 65055 994 € 13011199 € 78 067 193 € |1-2.FL3 13 960 230,00 £ HT/m* SDP 3210894 € 176 599 € 3387493€
1-3. Accession aidée 13 280 250,00 £ HT/m* SDP 3490 000€ 1918950 € 3681950€
Inondation . £ . £ - €|+ Accessionlibre - 400,33 HTIm* SDP - £ - € - £
Installation électriques hors ZAC 4 300 000 € 860 000 £ 5 160 000 £€ |1-5. Commences et senvices - 233 33 EHTim* SDP - £ - £ - £
Voiries (espaces publics + réseaux) JO063733€ TB1274T € 46 876 480 € |Bureawux - 277,78 €HTim* SDP - £ - € - €
Equipements privés - 300,00 £ HT/m* SDP - £ - £ - €
Voiries Bus | Vairies TCSP 8706 482€ 1741296 € 10 447 778 € |1-8. Locaux d'activitss - 110.00 £ HT/m* SDP - £ - € - €
Voies pricpales 10703 407 € 2140681 € 12 844 089 € |1-7. Cessions diverses - 27222 €HTim* SDP - £ - £ - £
Voiries secondaires 9013950 € 1802790 £ 10 816 740 € | Mon affectd (&cart fiche lot / surface commercialisée) - 0,00 € HTim* S0P - £ - £ - €
Voites de desserte 2375248 € 475 050 € 2 850 297 € |TOTAL DROITS A CONSTRUIRE REALISES SOUS MAITRISE D'OUVRAG sz |
Entre dew 8264 646 € 16562929 € 9 917 575 € | 14 ILOT NEUTRALISE SUPPRESSION ILOT B0&3 - FLACE D'ARMES 8100 m* SDP 1799982 € |- 350996 € 2159978 €
PARCS 3D (hors ééments directement rattachés aux ilots) H5TO 87T € 1115975€ G 695 852 €
Puttres 5512009€ 1102 420 £ 6 614 518 € | 2-Participation constructeurs 595 366 € 48097 € 644 363 €
Révisions travaux 2.48% 7885193 € 1577 039 € 9 462 231 € |1-1. Locatif social (PLUS-PLAI) 1420 182,25 £ HT/m* SDP 241 642 € 13200 € 2544933 €
Aléas et frais chantier 2715093 € 543 019 € 3258111 € p2FLs 1480 163,25 € HT/m* SDP 241642 € 13200 € 254 033 €
- £ - £ - € |1-3. Accession aidée - 163,25 € HT/m* SDP - £ - € - €
14, Accession libre - 162,25 € HT/m* SDP - £ - € - £
1-5. Commerces et services - 183,25 £ HT/m* SDP - £ - € - €
Bureaux - 163,25 € HT/m* SDP - £ - € - £
Equipements privés - 163,25 € HT/m* SDP - £ - £ - £
3.3.- Autres frais 1040043 € 208189 € 1 2489 132 € [1-6. Locaux d'activites - 183,25 £ HT/m* SDP - £ - € - €
1-7. Cessions dverses 687 163,25 € HT/m* SDP 112081 € 2 AM6E 134 497 €
Mon affecté (£cart fiche lot / surface commercialisée - - £ - € - €
4- Participation équip. publics 9333333€ 1 866 667 € 11 200 000 € |TOTAL SOUS PARTICIPATION CONSTRUCIEURS 3647
4,1 - Réseaux chaleur - £ B - £ -
4.2 Participation aux équipements publics répondant aux besoins de la ZAC et réalisés sous maitrise d'ouvrage des Collectivités 9333333€ 1 866 667 € 11 200 000 € TOTAL GENERAL VALORISE 337 117 |
Créche cout 3 100 % 2916 66T € 583333 € 3 500 000 € | PROGRAMMES HORS BILAN {&quipement propres ZAC) &t liots hors ZAC 18 203
Gymnase cout 3 100 % 4791667 € 958 333 € 5750000 € TOTAL PGC 355 510
Sale polyvalents cout 3 40% 1333333€ 266 667 € 1 600 000 € | 3-Participation équipements d'intérét général réalisés par I'aménageur 16 019 249 € 3203850 € 19223098 €
- € - € | Participation Vile de Bordsate : Eciarags public SUT voles VB (TCSP e BUS au prorta ou % dE 1G) 258 215 51643 € 309858 €
City Stade HORTENSE cout 3 100 % 291 66T € 58 333 £ 350 D00 € | Participation Vile de Bordsau : Eciarage publc U PROFEia 0u % G sur VP netenus par Bardeaind Metropoi 277 460 € h5 404 € 332963 €
Participation BxM sur équipements inténdt génsral fidchés VB et VP {en coli complet au proraia IG ) 15 483 565 € 3096 713 € 18 580 278 €
Imcarpar!mpmn=m 44562 288 €
4- Subventions ) . € . € - €
3 - Honoraires congession Articke 10 du Traité 14 468 365 € 2893 673 € 17 362 038 €
5-1 Dossier réalisation forfait 200 000 € 40 000 £ 240 000 £
5-2 a FORFAIT LIBERATION, GESTION ET MISE AU PROPRE FONCIER PUBLIC 1066 244 € 213 240 € 1 279 403 € | 5 Participation Bordeuax Métropole globale 15%| 20078723 € . £ 20078723 €
Parficipation globale - Portage du dossier de réalisation et parficipation d"équilibre
5-2 b rem sur acquisitions privées % 47T T04 € 95 541 £ 573245 €
5-3 rem aménagement forfait 3243 980 € 649 796 € 3 BI8 TT6 € | 6- Revalorisation des recettes de cessions 0,59% 4 489 258 € TI36T4€ 5222932 €
5-3 rem aménagement révisions - £ - £ - €| 61 Cessions 3 opérer par 'aménageur 4130515€ 713544 € 4844 459 €
5-4 rem conduite opération forfait 3360 000 € 672 000 € 4 032 000 £€ | 6-2 Droits 3 construire réalisés en direct par l'aménageur 358743 € 18731 € ATBATIE
5-4 rem conduite opération révisions 415318 € 83 064 £ 498 381 €
5-5 rem commercialisation 6% 5574 500 € 1114 900 € 6 689 400 € | 7 - Autres recettes (dont valorisation des places acquises au titre de la participation de la ZAC au stationnement) 1014591 € 202918 € 1217 509 €
5.6 rem cléture opération forfait 100 000 € 20 000 € 120 000 £ | Recetes fonciére 14501 € 291B€ 17 509 €
5-6 rem cliture opération révisions 25 620 € 5124 € 30 743 € | Valorisation des places acquises au titre de la participation de la ZAC au stationnement 1000000 € 200 000 € 1 200 000 €
- £ - € - £
& - Frais de communication 1 500 000 € 298 428 € 1798 428 €
7-Frais divers 3457152 € 200 000 £ 3 657 152 €
7.1 -FRAIS FINANCIERS 1693 648 € - £ 1 693 648 €
7.2 -IMPOTS ET TAXES 459 298 € - £ 459 298 €
7.3 - PORTAGE FINANCIER SUITE DECALAGE PARTICIPATION BX METROPOLE 304 205 € - £ 304 205 €
7.4 Participation au titre du stationnement 1 000 000 € 200 000 £ 1 200 000 €
8- 1 TVAencaissée | reversée 1861 955€ |- 1 861 955 €
TOTAL DEPENSES BILAN ZAC 152 958 062 € 20 575 836 € 173 533 898 € | TOTAL RECETTES BILAN ZAC 152 958 062 € 20 575836 € 173533 898 €
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ZAC Bastide Niel - SAS D'AMENAGEMENT BASTIDE NIEL

DR et Amorce PHASE 1 PHASE 2 PHASE 3
CLOTURE
2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 TOTAL
valeur valeur valeur valeur valeur valeur valeur valeur valeur valeur valeur valeur valeur valeur valeur

DEPENSES en€TTC TTC TTC TTC TTC TTC TTC TTC TTC TTC TTC TTC TTC TTC TTC TTC TTC
Poste 1 - Etudes de définition et de suivi - 1032113 201 500 111 688 112 283 227 841 113 698 114 418 115 146 115 882 116 626 117 380 96 218 76899 58 997 2610 588
Poste 2 - Frais d'acquisition/libération sols 95 367 218 366 8268 738 28 951 892 1392748 1314 039 1 566 305 1314 041 1314 042 1314 043 6 327 382 27 622 27 853 - - 52 132 436
2 1- Acquisitions fonciéres - - 5259 498 28 285 270 - - - - - - 5200 000 - - - - 38744 768
- acquisition CUB (valeur vénale) - - 3 105 808 27 952 270 - - - - - - - - - - - 31 058 078
- acquisition Ville (valeur Dépenses COPRO) - - - 333 000 - - - - - - - - - - - 333 000
- reste a acquérr - - 2153 690 - - - - - - - 5 200 000 - - - - 7 353 690
2.2- Frais - - 145 611 1598 - - - - - - 171 600 - - - - 318810
2 3- Libération des terrains 95 367 218 366 2 863 629 1323765 1392748 1314 039 1 566 305 1314 041 1314 042 1314 043 955 782 27 622 27 853 - - 13 727 601
2 4- Neutralisation assiette fonciére BxM des EPIG répondant aux besoins ZAC sou: - - - 658 742 - - - - - - - - - - - 658 742
Poste 3 - Frais d'aménagement 6432 9 562 2503183 16 177 613 10 448 732 16 666 970 10 869 221 3 355 633 5201 559 1673 021 13 161 089 2828 890 2487 218 2144 330 101757 86 635 211
3.1.- Etudes liées aux travaux - 3720 390 913 1170259 754 246 1086 928 751 251 450 669 463 453 297 432 878 359 344 886 327 854 297 149 101757 7318 886
3.2.- Travaux et aléas - - 1939 664 13 828 807 9 605 262 15 490 809 10 028 746 2815740 4 648 883 1286 365 12 193 506 2394780 2070141 1764 390 - 78 067 193
3.3 - Autres frais 6432 5842 172 605 178 447 89 224 89 224 89224 89 224 89 224 89 224 89224 89224 89224 82792 - 1249132
Poste 4 - Participation aux équipements publics - - - 1600 000 - 3 850 000 - 5 750 000 - - - - - - - 11 200 000
4.1 Participation aux équipements sous maftrise ouvrage CUB réseaux de chaleur - - - - - - - - - - - - - - - -

4 2 Participation aux équipements sous maitrise ouvrage Ville = = = ‘1 600 000 = 3 850 000 = 5750 000 = = = = = = = 11200 000
Poste 5 - Honoraires cor 1 selon article 10 du Traité 484 104 853 564 1167 189 2081942 1428 080 1311149 902 945 1168 163 1096 262 1024 476 1795392 1484 167 1490 351 615 673 458 580 17 362 038
Poste 6 - Frais de communication 34 895 114 737 465 960 271161 91 162 91 163 91165 91 166 91 167 91 168 91169 91171 91172 53 146 38 026 1798 428
Poste 7 - Frais divers 1440 14321 1424 985 749 460 272 783 358 464 158 645 142 161 95037 55 661 248 505 62 481 47 447 23 691 207 3 657 152
7.1. Frais financiers 1440 14 321 131 116 539 181 126 084 231318 132 073 111 137 70398 33617 216 439 32339 28423 23 691 2071 1693 648
7.2 Impéts et taxes - - 79 869 103 186 49 250 41483 26 573 31024 24 639 22 043 32 066 30142 19 024 - - 459298
7.3. Portage financier complémentaire suite recalage échéancier versement Bx Mét - - 14 000 107 093 97 450 85 663 - - - - - - - - - 304 205
7.4. Achat de capacité de stationnement dans parcs silos - - 1200 000 - - - - - - - - - - - - 1200000
Poste 8 - TVA encaisséelreversée 102 045 371190 608 835 521724 |- 260 831 1577 216 180 727 674 334 |- 276 458 529 475 684 952 1177 431 1236 834 481 472 109 357 1861 955
TOTAL DEPENSES 520 194 1871472 13 422 720 49 465 379 13 484 957 22 242 410 13 521 253 11 261 246 7 636 754 4803 725 21055 211 5789141 5477093 2432 268 550 073 173 533 898

RECETTES en€TTC
Poste 1-1 - Cessions de droits 3 construire 3 opérer par I'aménageur - - - 21 494 630 10 747 315 10 747 315 2 053 262 6 159 786 6 159 786 6 159 786 12 883 739 12 883 739 12 883 739 - - 102 173 098
1-1. Locatif social (PLUS-PLAI) - - - 655 532 327 766 327766 - - - - 905 459 905 459 905 459 - - 4027 442
12 PLS - - - 223942 111 971 111971 0 0 0 0 460 881 460 881 460 881 - - 1830527
1-3. Accession aidée - - - 905 208 452 604 452 604 169 701 509 104 509 104 509 104 1653 993 1 653 993 1653 993 - - § 469 407
1-4. Accession libre - - - 13 801 602 6 900 801 6900 801 1234 461 3703 38 3703384 3703384 7294978 7294978 7294 978 - - 61832751
Commerces - - - 1 502 326 751163 751163 167 851 503 5 503 554 503 554 365 920 365920 365 920 - - 5780928
Bureaux - - - 1122 250 561125 561125 268 500 808 808 501 808 501 936 327 936 327 936 327 - - 7748482
Equipement privés - - - 1942 183 971082 971092 70651 211954 211954 211954 - - - - - 4 580 880
16. Locaux d'activités - - - 261787 130 893 130 893 21119 63 356 63 356 63 356 335 429 335429 335429 - - 1741049
1-7. Cessions diverses - - - 1 079 800 539 900 539 900 119 978 359 933 359 933 350 933 930 751 930 751 930 751 - - 6151632
Poste 1- 2 Cessions par 'aménageur des droits 4 construire precommercialis: - - 4 437 021 - - - - - - - - - - - - 4 437 021
1-1. Locatif social (PLUS-PLAI) - - 300 239 - - - - - - - - - - - 300239
1-2.PLS - - 183713 - - - - - - - - - - - 183713
1-3. Accession aidée - - 345 999 - - - - - R R N - - - - 345 000
14 Accession libre - - 2 267 177 - - - - - - - - - - - - 2267 177
Commerces - - 86 314 - - - - - - - - - - - - 86 314
Bureaux - - 261472 - - - - - - - - - - - - 261472
Equipement privés - - - - - - - - - - - - - - - -
1-8. Locaux d'activités - - 33 067 - - - - - - - - - - - - 33 067
1-7. Cessions diverses - - 959 040 - - - - - - - - - - - - 959 040
Poste 1-3 - Valorisation droits a construire réalisés en direct par I'aménageur - - 3 242 447 4 863 671 - - 1598 433 2 397 650 - - 1594 932 - - - - 13 697 133
1-1. Locatif social (PLUS-PLAI) - - 1 369 385 2054078 - - 868 438 1302 657 - - 1033 131 - - - - 6 627 690
1-2.PLS - - 686 408 1029612 - - 443 868 665 803 - - 561 801 - - - - 3 387 493
1-3. Accession aidée - - 1 186 653 1 779 980 - - 286126 429 190 - - - - - - - 3681950
1-4. Accession libre - - - - - - - - - - - - - - - -
Commerces _ - - _ - _ _ _ - - - - - - _ _
Bureaux - - - - - - - - - - - - - - - _
Equipement privés - - - - - - - - - - - - - - - -
1-6. Locaux d'activités - - - - - - - - - - - - - - - -
1-7. Cessions diverses - - - - - - - - - - - - - - - -
Poste 1-4 ILOT COMMERCIALIBSALE NEUTRALISE (perte de recettes sur pl. - - - - - 2159 978 - - - - - - - - - 2159978
Poste 2- Participation des constructeurs - - - - - 644 363 - - - - - - - - - 644 363
1-1. Locatif social (PLUS-PLAI) - - - - - 254 933 - - - - - - - - - 254 933
1-2. PLS - - - - - 254 933 - - - - - - - - - 254 933
1-3. Accession aidée - - - - - - - - - - - - - - - -
1-4. Accession libre - - - - - - - - - - - - - - - -
Commerces - - - - - - - - - - - - - - - -
Bureaux _ - - _ - _ _ _ - - - - - - _ -
Equipement privés - - - - - - - - - - - - - - - -
1-6. Locaux d'activités - - - - - - - - - - - - - - - -
1-7. Cessions diverses - - - - - 134 497 - - - - - - - - - 134 497
Poste 3 - Part. des collectivités aux équipements publics d'intérét général réal - - - 1520 696 1532 284 5332 243 9 888 581 842 394 - - 106 900 - - - - 19 223 098
Participation Ville de Bordeaux : Eclairage public sur voies VB (TCSP et BUS au prq - - - 120 022 127 445 - 62 391 - - - - - - - - 309 858
Participation Ville de Bordeaux : Eclairage public au prorata du % d'lG sur VP reteny - - - 131 002 - - 95 061 - - - 106 900 - - - - 332963
Participation BxM sur équipements intérét général fléchés VB et VP (en colt comple - - - | 269 672 1404 839 5332243 9731130 842 394 - - - - - - - 18 580 278
Poste 4 - Subventions - - - - - - - - - - - - - - - -
Poste 5 - Participation Bordeaux Métropole globale 988 000 - 5 000 000 19 350 527 688 785 3 051 411 - - - - - - - - - 29078723
Poste 6 - Revalorisation des recettes de cessions - - 38 239 467 643 254 984 384 735 143 228 396 186 333 707 371885 954 441 938 942 938 842 - - 5222932
6-1 Cessions a operer par 'aménageur - - - 381353 254 934 384 735 86 007 295753 333707 371885 858 150 938 942 938 942 - - 4 844 459
6-2 Droits & construire réalisés en direct par 'aménageur - - 38 239 86 290 - - a7 221 100 433 - - 96 291 - - - - 378 473
Poste 7 - Autres recettes diverses 600 1200 1201 1202 1204 1205 1206 1207 1208 1201210 1211 1212 1213 1214 1216 1217 509
Recettes fonciére 600 1200 1201 1202 1204 1205 1206 1207 1208 1210 1211 1212 1213 1214 1216 17 509
alorisation des places acquises au titre de la participation de la ZAC au stationnems - - - - - - - - - 1 200 000 - - - - - 1200 000
Parcs 3d réalisés par opérateurs - - - - - - - - - - - - - - - -
TOTAL RECETTES 988 600 1200 12 718 908 47 698 369 13 224 572 18 001 294 13 684 711 S 797 223 6 494 702 7732 880 15 541 222 13 823 893 13 823 894 1214 1216 173 533 898
RECETTES - DEPENSES 468 406 1870272 703812 1767010 |- 260 386 4241116 163 458 1464023 |- 1142052 2929 155 5513 989 8034 752 8 346 801 24310583 548 858
Balance opérationnelle cumulée (hors financements externes mobilisés) 468 406 1401 866 2105678 3 872 688 4133074 8374 190 8210732 9674755 10 816 808 7 887 653 13 401 642 5 366 890 2979911 548 858 0

Dossier de réalisation de ZAC

Page 4 sur 34

PIECE modificative n° 3 - Modalités prévisionnelles de financement




Bl

ZAC BASTIDE NIEL - BORDEAUX

ZAC BASTIDE NIEL A BORDEAUX - CRAC 2022

Le bilan échelonné est modifié comme tel :

- BORDEALY
E- METROPOLE
Bilan prévisionnel actualisé échelonné dans le temps Do
500 - DAI0E035
2014 2015 2018 2017 2018 FIT) 2020 021 2022 2023 024 2025 2026 27 2028 TOTAL
s % rsew a i a st a e a i a e a rams x o x sty a e % ew a e a ruims a zeur x o a
DEPEMSES en € TTC
- Eludes de dafiticn ot 0 sk . FEERERE] [ T80 T q0E T W k] T o0 = T T IO EEr T [ TEOTT i T FEEETH rm ] rm e T = LR ERED]
2 Praind stice sob 5% 188 175 B = 357 270 3 062 241 ars] 1528134 T 8T 148 %) 1877 585 ¥4 7 434 608 E 703 432 = 7818 508 E 772 647 685 £a9 ) 552 952 ) 162 343 = 0853 181
PR — 5 B = 10 152 3751 z 790 572 S02 200 = 350 078 710 045 1315 54 = 5 167 052 3 B2 000 5 ™ 5 T - = i 58
- [ - 3 O - I - [, - - [ - [, [ [ 41
- raiaty] [ - - - I A% 0T ] L - [, [ [ 441
Wi o T [ 19 1= 0 00 % 3 B 430 % - [, 1Ms 2 18T ES 3 S 200 [, [ [ =3
3 Fram 5 B o - 382 109 ars 10 024 . 5 = Fr 145 390 06 750 5 o 5 o - ™ 1308
3 Libsraion des e 05 368 175 B3 % Z38 118 % 028 E0 o~ 3 B15 265 % 1 3BE 508 % 27 141 308 4 345 §1 A 2 503 267 1 BO& 357 ™ HOE E00 = 552 G57 % 162 24 1% 743 197
14 . Meurslsabon meeetles lonoimes - - - - - - - - - - - - - -
T Frais dami g £ 433 B e = 38 97 56 5531 = EEaazia | 18050774 ™ SEi B 1L aTi B3 ws|  J0emoes ] T 088 753 we] & 346 Eaa w|  sasiaa 578 TEE | 116351 0
PR ey T —— - 3 o e 733 307 706 Ee3 ~ 500 &4 ™ 750 00 = 340 BE 1838 47 1382 784 14 1376 124 217 243 = 458 270 58 474 = 575 65
- - o - 76 G50 ™ 4 530 &4 o 132 207 = 3158 258 13 360 7 e B 791 077 = 15 533 570 aw| 4051102 |  Emosi7a B 728 Gz = 05 070 123
433 Tz o 14 790 = 73 190 r 152 B0 > 168 418 [ 117 711 174 & e B0 00 = B0 000 o B0 000 o B0 000 30 602 = 305 25
4- MarSopation sus sguipsments publics - - [ [ - [ [ - [ - (e ] - 350 Dl I - Lt A A50 300 | 2 - | - - [t 11 300 DD
4.1, Paricipabon sux Sgupm B
1 N propr @ | opreton -
4.3 Marbozalion sus igupamants - - - - - - - - - - - - - - -
o rralrien cuvisgs LS -
4.3 Parficpsbon sux doups mants - [59 - [ - I - I - I - I - [, - T - I 350 D00 % - [59 10 B50 000 y L] - [, - [ [ 11 200 DD 3%
Ao muilras oovge vils -
- onorares concesioe 264 104 ™ B4E 154 = TS = BTE 131 | 1384 30 = 17841 = 1450 £38 o FTRE:) w|  imasm = 3238 311 [ 3 26E BEE = 174z 338 w| 17EGEaa e TEE 8 m GRS = 1 386 180 [
b Frais oe communication =35 118 567 121 272 206 BI2 80 (20 05 253 250 278 132 8BS 168 D&Y 186 &5 161 200 164 552 146 582 147213 124 679 -
7~ Frais dovera 161 100 e B 324 553 g 243 571 I B 538 224 T 574 B2 = 1632 399 0% TBE2 708 | vw 051 85 s 458 301 o 332 823 T B 143 155 sl 3338076 | ws| 3 4Ta 14t ame]- 1328239 wase] 1552 540 e 05 Ba7 [
71 Achul 2w capacr de slsbon-smard = - . - - - - - - - - - - -
5 | B T =5 = 10 720 ™ 557 -. ¥ =] o SR 36 376 T 361 =4 = 257 897 =) 562 270 0 EaT o T4E d T 141 071 [ 05 Ba7 [
7 Tvh e 107 100 335 129 FaE 20 50 (o4 Z30 3 T B85 G 3 7EE 470 - 305 152 320 02 B a5 57 - 537 052 3 000 555 T 333488 1472173 1 E5a 61 B
TOTAL DEFEMSES AEXE] T TEEE T % T 201 BEE % e T = T o o TT 433 Thx T [LETERE] 3 HEL T E T e S oET I T T Te] 0 BEE TAT 3 ] T ] Ti] o158 S5 Bl Vi
RECETTES en & TTC _ _ _ .
i~ Comions = T 1285 212 3 807 E32 7 008 62 =] 1% 06t 248 = 184 151 B 705 612 24322 168 33 848 072 14 B5E 423 76 466 338 o] = ii6ee0 = o] 136 891 512
-1 Locabd scil LIS PLAL : o - - - ™ 1820174 [ - 1247 079 2 531 670 3811 013 534 541 1 600 382 - o ™ 7
EALT : o ¥ B B ™ 1081 230 i B 138 654 73 21 3 GOz 288 374 557 1 258 262 2 5 o ™
13 Accesmon woes : o - B 140 = = 541475 = B - 7063 434 11 990 578 3107 285 B 358 485 = - o ™
Ry —re : o 168 =5 & B0 GIE 1790 &4 ™ 3 624 £60 o B EERTIE v 13737 W0 7 366 042 £ 735 336 14 577 024 zm]  Fli6E00 ™~ ™
1-5 Commuroe al srvices o - 1191 550 ™ - - ™ - 434 DBz 2 061 278 2 872 B21 5 o 863 324 o - o [
e e ——— 5 B o B 707 B4 1305 W . 740 760 3 B0 E7 o B - 336 ez 1041 534 T | 7oo0eaz 2 5 o ™
ER Ty r— 5 B o B BO8 553 540 B0 ™ - 4 228274 = 104 151 = 7758 431 i F 537 715 o 3 674 BOB - % - ™ 5 o ™
1-5_bols commmrzasks e me - - - - - - - - - - - - - - -
Parking ailos mutsalisis o cperalours por par SAS
FAminagemant BASTIDE HIEL - e [ [ [ [ 1 484 D0 15 T1Z 280 % 1 161 60 o5 o 1 558 595 1% 4 250 400 7 4 250 400 % - Lot - Lot - [ 135 399 18E 108%
o das comikuclium - = " " - " " - " - ™ - [ - [ 12 573 " 1113 458 e 438 183 1 - T - T 1 538 34T s 3 103 562 [y
: = = = 1268 612 = = 1404 £33 7s| 15063373 e 1133 64E = T ETD = - = - = 106 300 5] - ) : ) - = 18223 088 [
- = = : = 204 600 %) = 67 128 = 2% 500 ¥4 95 600 = AT = 7R =0 ) % 130 ~ 12 430 = EOTS ) 1Z420 7 : = £47 200 0
BE2 800 = ws| o000 = 18 350 537 s = £88 T2 = 3081 411 ¥ = = = 3 188 890 = ) : m : | 133s a1 = 55 655 B34 [
1 ogement scosl -
[ pp—— B2 Co0 | B T £ 000 000 = 15 350 &7 e B = £88 755 -. 3051 411 = B = B = B T 3 140 890 B T 5 ™ 5 A IR = 33555 B4 [
£.1 multraa f . - - - - - -
7-  Aufres recoties Sverses dov reEROTIREE NECHTEE OF
connosi 00 s 5 Bsc = 10 531 = 7 145 15 37 729 = 121 211 15 760 324 74 42 428 s 287 01 » 1 650 091 e 3605 B2 e 893 378 il 2610488 % 170 842 7% 129 T&9 1% 10 394 233 T
7.5 DEmtquilizrs polonssl do DIen (2w S8re speel g m Ca
- Lt - [ [ [ — [ [ — e — 0P| — 0P| — [ Lt [ = — % % ]-‘\HB ) 143 2_]‘3- 1%
TOTAL RECETTES B2 E00 = G Bit e E090 3 o T3 167 158 = T o E 755 BT I TR o 2 E37 Ak =] 10zes ezr ] 37 735 BOE | 45 GeEarz % T8 a81 438 o] 38 o6z 808 | Fan0ia | 3347 8BS =] 218 £58 5z T
RECETTES - DEPENGES T4 571 1677 778 3716 B33 T2 768 679 1722 558 7 %88 D5E 7 734 767 5825 172 1825 124 2736 577 74 BEE 822 7€ 000 252 8 417 127 7 602 328 72 505 I
Buaignce curmiie 474 571 1 33 308 2 515 638 10 253 954 £ 539 586 16 158 651 1536 118 8 385 655 B 464 531 . 3737954 15 960 558 5 040 204 13 376 £33 5 572 505 0

Dossier de réalisation de ZAC

PIECE modificative n°® 3 - Modalités prévisionnelles de financement

Page 5 sur 34



BASTI

DEPENSES

ZAC BASTIDE NIEL - BORDEAUX

Poste 1 — Etudes de définition et de suivi de I'opération :

Ce poste intégre deux sous-catégories :

1-1 Etudes liées au montage du dossier de réalisation et aux enquétes publiques (2014/2015)
Il comprend I'ensemble des frais provisionnés au titre des compléments d'études nécessaires a la
finalisation du dossier de réalisation, et aux enquétes publiques.

Le budget mobilisé s’établit a 928 094 € HT/ 1 113 713 € TTC, répartis comme suit :

Budget
TIERS OBIJET ITC
MVRDV/Rémi Architecte'coordonnateur — Montage du dossier de réalisation 462 786 € (TF)
Salles et phase d’amorce
BET Infrastructure — Dossier DIAG, Dossier AVP, actualisation
de I’étude hydrauligue existante — Etude du projet au regard
A . . , . - 286 523 €
VERDI/ANTEA | de la réglementation loi sur I'eau — Dossier d’autorisation du
. R . . , (TF+TC1+TC2)
projet de ZAC reglementation loi sur I’'eau (TC1) —
Actualisation de I’étude d’impact (TC2)
ARTELIA ARTELIA - Actualisation de I'étude hydraulique 31200€
TF - Dossier de réalisation - AMO HQE — Actualisation du SME
et de la démarche environnementale — Préparation des outils
méthodologiques mis en ceuvre en phase réalisation —
Communication sur la démarche environnementale et le SME -
ADER&CO |TF Avenant n°1 Obtention d'un financement Ecocité 37 800 €
TF Avenant n°1 Mise en ceuvre production énergie Centrale
Photovoltaique
TC 2 Estim assistance au concessionnaire pour |'obtention du
label EcoQuartier (50% phase réal, 50% au dossier)
Géometre-expert — Plan périmétral —Plan topographique et
) 2 . g . 25530 €
GEOSAT d’état des lieux — Bornage périmétrique — Numérisation du (Prestation Type 1)
plan d’Aménagement — Relevé des héberges s
CEBTP Etude géotechniques Infrastructures - type G2 37560 €
GINGER 8 g yP
= ; - ;
ARCAGEE tude et plan de gestion environnemental, y compris sondages 89 388 €
et analyse
BERENICE |Etude de positionnement commercial 16 440 €
GEOSAT Prestation complémentaire géometre 20142 €
ORFEA . .
ACOUSTIQUE Etude d’impact acoustique 6744 €
A désigner I.’ro_w:sions autres_ études (traitement faune/flore, expertise 99 600 €
juridiques) et frais
TOTAL DOSSIER DE REALISATION 1113 713€

Dossier de réalisation de ZAC
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BASTIE-M

ZAC BASTIDE NIEL - BORDEAUX

1-2 Etudes de suivi de I'opération au titre de la phase de réalisation (2016/2028) :

Ce poste regroupe les différents honoraires liés a la réalisation du programme d'aménagement de
I'opération, figurant dans tranches conditionnelles et sur les bons de commande des marchés déja
passés pour le montage du dossier de réalisation.

Le budget prévisionnel est de 1 247 396 € HT/ 1 496 875 € TTC répartis comme suit :

TIERS OBJET Budget TTC
MVRDV/Rémi Archl’Fecte coordonnat.eur - Pha!se r?allsatlorll de la ZAC (TCl) 758 242 € (TC1)
Salles — Assistance pour la mise au point d’un dossier modificatif de
ZAC - 114 854 € (TC2)

AMO HQE - Intervention en phase réalisation (TC 1) - 110700 € (T€1)

ADER&CO . , . .
Assistance pour |'obtention du label EcoQuartier (TC 2) 18 000 € (TC 2)
Provisions autres études urbaines / techniques et
A désigner | environnementales liées au projet urbain en Phase Réalisation 495 079 € TTC
et révisons de prix sur marchés d’études signés
TOTAL PHASE DE REALISATION 1496 875 €

Dossier de réalisation de ZAC
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BASTICE-NIEL

ZAC BASTIDE NIEL - BORDEAUX

Poste 2 — Frais d’acquisition et de libération des sols : - Comreeles Sppanemae il

Parcelles appartenant 3 EDF

Parcelles appartenant 3
FRANCE DOMAINE

Parcelles appartenant a I'ICF
Atizntique SA d HLM

Dossier de réalisation de ZAC
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BASTIE-M

ZAC BASTIDE NIEL - BORDEAUX

Le foncier d'assiette des Programmes "DARWIN" et "Archives Municipales" est déja maitrisé par les
opérateurs et ne rentre donc pas dans le programme d'acquisitions a mener.

Le foncier appartenant 8 BORDEAUX METROPOLE, a la Ville de BORDEAUX et les autres acquisitions
est valorisé a l'identique par rapport aux valeurs retenues lors de la signature du Traité de
Concession dans les conditions suivantes :

2-1-1 Foncier Bordeaux Métropole

S'agissant du foncier métropolitain, conformément aux dispositions de l'article 3 du Traité, le budget
inscrit au bilan cumule la valeur "Acquisitions BORDEAUX METROPOLE déja réalisées" pour
27 952 270 € et le montant des travaux déja réalisés sur le foncier maitrisé a hauteur de 3 105 808 €
conformément aux éléments actualisés transmis lors de la réunion technique du 11 décembre 2013,
soit 31 058 078 € HT au total pour le foncier communautaire, avant TVA sur marge. La superficie a
acquérir est de 271 599 m? de terrain couvrant a la fois le futur réseau viaire et les emprises des flots.

Le mode opératoire retenu avec Bordeaux Métropole est I'acquisition du foncier communautaire par
I'aménageur dans sa globalité en un seul acte sachant que des pactes de paiement peuvent étre mis
en ceuvre.

A la demande du concédant, la signature d'un acte unique pourrait ainsi intervenir en 2016, apres
approbation du Dossier de Réalisation, avec un paiement de 10 % du prix (correspondant au
pourcentage d'avancement du programme de construction initialement attendu compte-tenu du
dispositif ambitieux d’flots pilotes qui avait été mis en avant). Le solde du prix est intégralement
versé en 2017.

Année Taux Montant réglé (HT)
2015 0% 0€
2016 10% 3105808 €
2017 90% 27 952 270 €

TOTAL 31058078 €

Rappel : Le Traité de Concession prévoit la possibilité de détacher au profit de I’Aménageur, les
emprises d’llots « Pilotes » afin de permettre la réalisation des premiers flots avant cession de
I’emprise fonciére globale appartenant a Bordeaux Métropole.

Dossier de réalisation de ZAC
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BASTICR-NIEL

ZAC BASTIDE NIEL - BORDEAUX
FONCIER A MAITRISER HORS BM

R \ . 7 al
N N
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2-1-2 Ville de BORDEAUX :

Deux acquisitions concernent la Ville de Bordeaux (en vert sur le plan)
Section | n° surface propriétaire Caractéristiques co(t prévisionnel llot impacté | phase
AX |61 803 Ville de parcelle bétie, hangar 201000 € B 098 1
Bordeaux
AX 88 440 Ville de Parcelle nue 132 000 € B 147 1
Bordeaux

La parcelle du Gymnase Thiers n’est pas concernée. Elle fera I'objet d’une convention de
participation avec la Ville de Bordeaux qui sera I'opérateur de la reconversion en Salle Polyvalente.

Dossier de réalisation de ZAC
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BASTIE-M

ZAC BASTIDE NIEL - BORDEAUX

2-1-3 Autre foncier a acquérir
Ces parcelles sont identifiées en rouge sur le plan ci-dessus.

Cas des parcelles SNCF composant « le faisceau ferroviaire »

. o e P codt . ,
Section | n surface | propriétaire Caractéristiques L. llot impacté phase
prévisionnel
. . . B116-1/P116-B/B116-2/
AZ 7 7811 NCF E f
3 8 S mprise réseau ferré 2200 000 € P116 -H / B116-3 3
AV 118 | 6252 SNCF Emprise réseau ferré B114 -4 /P114/B114-2 3
Le concédant prend en charge la poursuite de la négociation avec la SNCF dans le cadre d’une
négociation globale. Toutefois, afin d’optimiser les calendriers de libération des fonciers SNCF,
I'aménageur est autorisé a intervenir directement auprés de la SNCF, en lien avec la M2tropole de
Bordeaux.
Le calendrier de mise au point du protocole et la conduite des opérations nécessaires a la libération
des emprises restent non maitrisés.
Dans le montage du bilan ces parcelles restent donc intégrées au poste "2-1-3 Autres acquisitions" a
la valeur initiale prévue au bilan mais sont acquises en phase 3 en 2024.
Foncier a acquérir auprés de propriétaires privés et SNCF :
Remarque : Les éléments d'évaluation figurant au bilan annexé au Traité de Concession ont été repris
dans le bilan ci —joint sans revalorisation :
. . | Surface o - colt . .
Section | n ) propriétaire Caractéristiques L. llot impacté phase
m prévisionnel
AZ 11 1600 privé concessionnaire auto 1100000 € B136 1
AZ 14 14 privé parcelle nue 5000 € esp public 1
AX 56 128 privé Parcelle nue 38400 € B 077 1
AX 55 175 privé Parcelle batie Maison récente 88 000 € B 077 1
AX 60 1954 privé parcelle batie, hangar 490 000 € B086 / B099 / B109 1
AX 63 ivé B095 1
345 pr!vc? parcelle batie, hangar 320000 €
AX 64 privé B096 1
bureaux et foncier libre affecté B128/B130/ B131
AZ 36 10 467 SNCF 3000000 € 3
au DP Ferroviaire /B134 /B141
Lo B115-1, VP 20; VB
AV 116 985 privé Parcelle nue 75077 € 05 ot VS5-B 1
Provision 37213 € 1

Soit un total estimatif provisionné de 7 353 690 € HT.

Le foncier appartenant a ICF n’est pas valorisé car le propriétaire foncier s’est engagé a porter
I’'opération en propre. Une participation sera versée par le propriétaire foncier pour les surfaces
développées en direct par cet opérateur.

Toutefois, 'aménageur se réserve la possibilité de proposer une autre localisation a ICF. Cette
opération a été programmeée en phase 3 tout comme la libération des emprises SNCF, occupées et en
activité, dont le départ risque d’étre difficile a obtenir et trés couteux financierement.

Pour les parcelles privées, un bilan colt de libération / avantage de la maitrise fonciére pour
réalisation et commercialisation par la ZAC sera a mener. |l pourra s’avérer plus avantageux d’opérer
dans le cadre de conventions de partenariat, comme avec ICF, afin d’assurer la réalisation des
programmes attendus en partenariat avec le propriétaire sans acquisition pour le concessionnaire.

Dossier de réalisation de ZAC
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BASTIE-M

ZAC BASTIDE NIEL - BORDEAUX

Pour les parcelles privées, si les négociations amiables n’aboutissaient pas, il pourra étre nécessaire
de conduire des procédures d’expropriation. La DUP et I'enquéte parcellaire restant a mener par le
concessionnaire de la ZAC, ces acquisitions sont planifiées en fonction du phasage actualisé.

2-2 Frais
Ce poste concerne les frais d’actes nécessaires aux acquisitions foncieres (notaire et de publications
aux hypotheques) et a été évalué sur les bases suivantes :

Objet Nouveau taux Nouveau montant
Foncier BORDEAUX METROPOLE | 0,2% (acte administratif) 62116 €
Foncier Ville 0,4%(acte administratif) 1332€
Foncier privé 2,75% (acte notarié) 202226 €
TOTAL 265675 €

2-3 Libérations des Terrains

Récapitulatif des frais de libération

Objet Budget HT
Budget déconstruction pour mise en sécurité sur patrimoine pris en gestion 500 000€
Préparation/libération du site — Dépollution pour réalisation du programme

d’infrastructures et décapage surface ilot (Plan de gestion ARCAGEE : propositions de 6318443 €
scénarios différenciés a arréter avec Bordeaux Métropole en phase opérationnelle)

BET - Maitrise d'ceuvre (7 % des travaux) 477291 €
Autres frais et expertises 75000 €
Révision sur travaux 459 880 €
Plan de gestion des flots (135) 650 068 €
Assurances patrimoine pris en gestion 390 496 €
Gardiennage /nettoyage / cl6ture /mise en sécurité et gestion du site 1804 835
Indemnisation et frais de gestion des occupants 800 000 €
TOTAL 11476 012 €

Les frais de déconstructions partielles, retrait de matériaux impactés et de mise en sécurité des
batiments pris en gestion dans le cadre du patrimoine placé sous la responsabilité du
concessionnaire sont budgétés a 500 000 € HT.

Les travaux "Préparation/libération du site — Dépollution" nécessaires a la conduite du programme
d’infrastructures et d’aménagement des espaces publics, ainsi qu’a la libération de surface de
I’emprise des futurs flots, qui seront programmés en phase opérationnelle sur la base du plan de
gestion réalisé par ARCAGEE pour la constitution du dossier de réalisation sont évalués a
6318 443 € HT.

La provision pour révision de ces travaux est ramenée a 459 880 € HT dans le cadre du présent
bilan.

Les honoraires budgétés dans ce poste integrent les frais d'études pour la mise en ceuvre du plan de
gestion des matériaux pollués présents sur le site, la maitrise d'ceuvre nécessaire a la conduite des
travaux de déconstructions et les opérations de dépollution prescrites par le Plan de Gestion pour
477 291 €, la Coordination SPS de ces travaux, et les frais et expertises liés au foncier sont budgétés
pour 75 000 €.
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L'établissement, par un BET Environnemental spécialisé, de I'’étude environnementale et du plan de
gestion propre a chacun des 135 flots est budgété a hauteur de 650 068 € HT pour les 135 flots du
programme de construction.

Les frais d’assurances du patrimoine pris en gestion sont budgétés a hauteur de 390 496 € HT.

Des frais de cl6ture, mise en sécurité et de gardiennage du site sont également provisionnés. En lien
avec les collectivités et les occupants nous veillerons a assurer la préservation et I'entretien du site
en matiere de propreté (nettoyage régulier et évacuation des dépots sauvages, travaux de prise en
charge du foncier, mise en sécurité), de cadre de vie et de sécurité des personnes et des biens pour
1 804 835 € répartis sur une durée de 10 ans.

S'agissant des provisions constituées pour "Indemnisation et frais de gestion des occupants”, elles ne
portent que sur les frais qui pourraient étre a engager pour assurer la libération du patrimoine privé
potentiellement occupé (propriétés privées) pour 800 000 €.

Ce montant fait 'objet d’une premiére revalorisation et sera a réévaluer périodiquement en fonction
des conditions particuliéres de maitrise fonciére et de libération des emprises qui seraient acquises
occupées.

2-4 Neutralisation de I'assiette fonciére des équipements publics d’intérét répondant aux besoins
générés par la ZAC:

Dans le cadre de la mise au point du présent bilan, un travail d’optimisation opérationnelle et
financiére a été mené par la SAS et Bordeaux Métropole.

En matiére fonciere, il a été décidé de ne pas opérer de transfert pour les emprises métropolitaines
dés lors qu’elles sont affectées a des équipements de superstrucutre répondant aux besoins de la
ZAC. Il n’y aura pas de mobilisation financiére pour ces équipements sur le bilan de la ZAC (pas de
transfert foncier a 'aménageur) ni pour les collectivités maitre d’ouvrage de ces équipements (pas
de cession de droits a construire par le concessionnaire a la Collectivité).

Le calcul a été opéré sur la base des parts des équipements répondant aux besoins de la ZAC
ressortant du dossier de création (localisations prévisionnelles, emprises, part répondant aux besoins
de la ZAC) initialement prévues. Ces emprises fonciéres et la valorisation financiere en découlant
seront déduites des acquisitions a réaliser par le concessionnaire auprés de Bordeaux Métropole. La
neutralisation financiére retenue s’établit a 658 742 €. Elle sera reprise sur la base du programme
définitif d’équipements publics répondant aux besoins de la ZAC et des emprises foncieres précises
affectées aux équipements aprés découpage par le géometre.

En paralléle, ces équipements seront également exonérés de participation pour la part répondant
aux besoins de la ZAC.
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Poste 3 - Aménagement :
Chacune des composantes du poste 3- Aménagement est présentée ci-apres.

Dans le cadre du montage du Dossier de Réalisation par la SAS d’Aménagement Bastide Niel et Ia
maitrise d’ceuvre urbaine, le programme d'aménagement a été intégralement réinterrogé, tout en
respectant les principes fondateurs du projet urbain approuvé au dossier de création de la ZAC en
mai 2014.

Poste 3-1 Etudes liées aux travaux
Ce poste d’un montant de 6 099 071 € HT / 7 318 886 € TTC regroupe les différents honoraires liés a

la réalisation du programme d'aménagement de |'opération :
Il comprend notamment :

TIERS OBIJET Budget HT

A définir Maitrise d’ceuvre des Parcs 3D 557 988 £

Architecte-urbaniste-coordonnateur — Maitrise d’ceuvre
partielle ouvrages particuliers infrastructures (bons de

MVRDV A 78 300 €
commande type B, a 9 % sur la base d’une enveloppe
estimative travaux de 870 000 €)
IGeometre - Prestgtlon topograEhlque et |.ntervent|qn pour 137 676,31 € (Bon
GEOSAT découpage du foncier — Assurer I'implantation du projet sur le
L . , . de commande type
Géomeétre-expert | terrain — Documents d’arpentage pour cession et bornage des 23, 4et5)
flots - T
A définir BET - Maitrise d’ceuvre réseaux en réalisation 3653034 €HT

Ce poste intégre également des frais de coordination SPS et de contréle technique nécessaires a la
réalisation des ouvrage (585 504 €), ainsi que des provisions pour frais de géometre (découpage des
flots et bornage, prestations de levés topographiques et de récolement pour intégration des
ouvrages réalisés au SIG de Bordeaux Métropole), études géotechniques spécifiques, constats
contradictoires relatifs aux espaces publics, provisions pour autres interventions d’études
spécifiques, des colts d’intervention, assurances et honoraires qui pourront s'avérer nécessaires
dans le cadre de la réalisation de la ZAC pour un total de 1 224 245 € HT.

Soit un poste 3-1 d’un montant global de 6 099 071 € HT.

Poste 3-2 - Travaux

Le projet d’aménagement a fait I'objet d’un chiffrage détaillé par équipement. Ce budget est
complété de postes transverses (provisions pour phasage, travaux provisoires de mise en sécurité et
en accessibilité et sécurité, participation aux dépenses d’investissement global, aléas, frais et
installations de chantier, révisions de prix) nécessaires si l'on replace [lintervention du
concessionnaire dans un contexte global complexe et devant tenir compte des problématiques de
réalisation séquencée et d'un nécessaire phasage permettant la viabilisation de 35 ha d’opération et
la réalisation progressive des 355 500 m? de SDP prévus au programme global de construction.

Installations électriques hors ZAC :

Un budget de 4 300 000 € a été provisionné pour la participation au poste source, et aux frais
d'amenée des réseaux en limite de périmétre de ZAC, en accord avec le concédant.

Ce budget pourra étre intégralement mobilisé en fin de phase 1 a la demande du concédant.
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Les VRD et espaces publics :

Répartition par type et par phase des équipements prévus :

Voies TCSP et voieries partagées BUS/ VL :

Vale BUS Brazza-Rouzle (vele & 10m a double sens en slle propre]
Wole BUS Queyrles-Serr (vole & 10m asymétricws)

Maitrise d'ouvrage ZAC, avec participations attendues

o Participation
VOIRIES TCSP et voieries Bordeaux Métropole Participation ZAC
partagées BUS/ VL (part travaux intégrée ala | Ville de Bordeaux SOLDE NET
BUDGET TRAVAUX € HT | participation apportée en (part travaux) TRAVAUX € HT
coQt complet)
PILOTE - €HT - €HT - €HT - €HT
PHASE 2 2990 183 € HT 1840618 € HT 104 176 € HT 1045 390 € HT
PHASE 3 - €HT - €HT - €HT - €HT
TOTAL 8 706 482 € HT 4 897 000 € HT 258 215 € HT 3551267 €HT

Voies primaires :
memmmms VYole primalre (vole a 10m asymetrigue)

Maitrise d'ouvrage ZAC, avec participations attendues

Participation
/i fo Bordeaux Métropole Participation ZAC
B\l/JTJGI;{I'O':'?%SA\pI:S:ZeI-SIT (part travaux intégrée ala | Ville de Bordeaux SOLDE NET
participation apportée en (part travaux) TRAVAUX € HT
codt complet)

PILOTE - €HT - €HT - €HT - €HT
PHASE 2 4390 639 € HT 1678 103 € HT 79 217 € HT 2633 319 € HT
PHASE 3 3 055 695 € HT 1458 354 € HT 89 084 € HT 1508 257 € HT

TOTAL 10 703 407 € HT 4940 929 € HT 277 469 € HT 5485 009 € HT

Voies secondaires :
m == = /oje a secondaire (voie a 10m symétrigue)

Maitrise d'ouvrage ZAC, sans participation attendue

VS - Voies secondaires
BUDGET TRAVAUX € HT
PILOTE - €HT
| PHASEL  389702€HT
PHASE 2 1539 287 € HT
PHASE 3 3624 871 € HT
TOTAL 9013 950 € HT

Voies de desserte
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Maitrise d'ouvrage ZAC, sans participation attendue

\oie de desserte (voie a 6m)

VD - Voies de desserte
BUDGET TRAVAUX € HT

PILOTE - €
PHASE 2 1181791 €
PHASE 3 889 636 €

TOTAL 2375248 €

Espaces d’entre-deux :

Entre-deux (espace public piéton)

Maitrise d'ouvrage ZAC, sans participation attendue

E - Espace « entre-deux »
BUDGET TRAVAUX € HT

PILOTE

- €HT

PHASE 2 1677 570 € HT
PHASE 3 1021 451 € HT
TOTAL 8 264 646 € HT

Synthése VB/VP/VS/VD/E:

TOTAL

BX METROPOLE

INVESTISSEMENT (part travaux intégrée a la PARTICIPATION BUDGET ZAC
TRAVAUX participation apportée en co(t | VILLE DE BORDEAUX
complet)

- €HT - €HT - €HT - €HT
11779 470 € HT 3518 721 € HT 183 393 € HT 8077 357 € HT
8591 653 € HT 1458 354 € HT 89 084 € HT 7 044 215 € HT
39063 733 € HT 9837 929 € HT 535 684 € HT 28 690 121 € HT
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_— Estimation Montant a
NOM Maitrise d'ouvrage PHASE financiére .déduire si Reliquat budget
(SAS/BM/PRIVE) TRAVAUX € HT financement ZAC€HT
externe
P005-B SAS 1 198 978 € HT 198 978 €
P0O06-B SAS 1 247 757 € HT 247 757 €
P010-e SAS 1 244 419 € HT 244 419 €
PO11-E SAS 1 466 193 € HT 466 193 €
PO11-L SAS 1 251911 € HT 251911 €
PO12-E SAS 1 211482 € HT 211482 €
P0O27-L SAS 1 480 581 € HT 480581 €
P028-L SAS 1 163 864 € HT 163 864 €
P0O63-H SAS 2 50504 € HT 50504 €
PO71-B SAS 1 91195 € HT 91195 €
PO79-H SAS 1 42 858 € HT 42 858 €
P0O80-H SAS 1 125752 € HT 125752 €
P084-H SAS 1 36 164 € HT 36164 €
P114-H SAS 3 243 198 € HT 243198 €
P132-L SAS 1 387 354 € HT 387354 €
PO88-E SAS 2 212 169 € HT 212169 €
P101-E SAS 2 486 561 € HT 486 561 €
P115-B SAS 1 111479 € HT 111479 €
P116-b SAS 3 330463 € HT 330463 €
P116-h SAS 3 309 843 € HT 309 843 €
P121-B SAS 1 116 973 € HT 116973 €
P124-L SAS 3 157 199 € HT 157199 €
P132-B SAS 2 313277 € HT 313277 €
P038-B OPERATEUR DU B038 3 114 280 € HT -114 280 € 0€
P039-B OPERATEUR DU B039 3 97 648 € HT -97 648 € 0€
P045-B SAS 2 165484 € HT 165484 €
PO46-H SAS 3 118 529 € HT 118529 €
P0O51-X SAS PILOTE 15 690 € HT 15690 €
TOTAL 5791805 € -211 928€ 5579877 €HT
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Synthése des travaux (Voiries, entre-deux et parcs 3d) a réaliser avec hypothése de phasage de

réalisation :
INVESTISSEMENT
PARTICIPATION PARTICIPATION SOLDE BUDGET TRAVAUX GLOBAL
TRAVAUX TRAVAUX
BX METROPOLE VILLE TRAVAUX ZAC VB+VP+VS +VD
+E2+ PARCS 3D
PILOTE - €HT - €HT 15 690 € HT 15 690 € HT

PHASE 2 3518 721 € HT 183 393 € HT 9 305 352 € HT 13 007 465 € HT

PHASE 3 1 458 354 € HT 89 084 € HT 8 203 447 € HT 9 750 885 € HT

TOTAL 9837 929 € HT 535 684 € HT 34 269 998 € HT 44 643 610 € HT

Autres travaux et interventions : La somme de 5 512 099 € HT est constituée :

® Des frais globaux de 3 861 348 € HT budgétés au titre des travaux de préparation et d’installation
évalués par VERDI.

® De la provision constituée par la SAS pour le traitement spécifique des centralités : 817 995 €.

® De la provision spécifique constituée par la SAS pour travaux anticipés / phasage spécifique
complémentaires : 832 755 €.

Provision pour « aléas » : La provision est constituée a hauteur de 5,41 % du montant des travaux
présentés ci-avant, soit 2 715 093 €.

Révisions de prix des travaux :

Les valeurs sont des valeurs 2015, revalorisées a 2,48 % annuel appliqué aux budgets travaux
ressortant de planification arrétée au présent dossier.

Le total des révisions provisionnées sur travaux se monte a 7 885 193 €.

Poste 3-3
La provision pour dépenses administratives et frais d'expertises particulieres pour 1 040 943 € HT est
maintenue.

Dossier de réalisation de ZAC
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Poste 4 - Participation aux équipements publics d’intérét général

Les participations a verser par la ZAC portent sur les éléments suivants :

Poste 4-1 : Participation au « Réseau de chaleur » :

La Métropole exerce la compétence « Réseau de Chaleur » et pilote le déploiement du réseau de
chaleur sur la Rive Droite dans le cadre d’une concession spécifique.

L'intervention du futur opérateur sera menée de maniere autonome, financierement et
techniquement.

Aucun budget spécifique n’est mobilisé a cet effet dans le bilan de la concession.

L'accompagnement de la ZAC BASTIDE NIEL en la matiére s’opérera par une coordination fine avec
I'intervention de l'opérateur en charge du réseau de chaleur et la réservation des emprises
nécessaires aux fourreaux et canalisations du réseau de chaleur (fourniture et pose sous
responsabilité de I'opérateur) dans les tranchées générales mises en ceuvre pour la viabilisation de la
ZAC.

Poste 4-2 : Participation aux équipements publics de superstructure réalisés sous maitrise d'ouvrage
Collectivités

Ce poste correspond a la participation financiere de 'aménageur a la part des équipements publics
répondant aux besoins de la ZAC lorsque ceux-ci sont réalisés sous maitrise d'ouvrage des

Collectivités :
COUT GLOBAL Participation de 'aménageur aux équipements d’intérét général
Equipement
truct OPERATION Taux de prise
superstructure ETTC P HT TVA TTC
en charge
Creche 3500000€ | coGtal00% | 2916667 € 583333 € 3500000 €
Gymnase 5750000€ | coGtal00% | 4791667 € 958 333 € 5750000 €
I
salle 1600000€ | co(tal00% | 1333333¢€ 266 667 € 1 600 000 €
polyvalente
City Stade . 0
« HORTENSE » 350 000 € co(t a 100 % 291667 € 58333 € 350 000 €
TOTAL 9333333 € 1866 667 € 11 200 000 €

Le total de la participation aux équipements s’éléve alors 3 9333 333 € HT / 11 200 000 € TTC.
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Poste 5 - REmunération de I'aménageur :

La rémunération de la SAS d’Aménagement Bastide Niel a été calculée sur la base des éléments
prévus a l'article 28 du Traité de Concession dans les conditions suivantes :

Objet Valeur'mtegree Assiette de calcul HT
au bilan HT
Mise au point du dossier de réalisation 200 000 €| FORFAIT
FORFAIT arrété au Traité de Concession basé sur le
volume de foncier a acquérir de Bordeaux Métropole
Prise en gestion et mise en conformité du 1066 244 € € de la Ville de Bordeaux dés le démarrage de
foncier acquis aupres des collectivités I'opération en tenant compte des moyens a mobiliser
pour leur prise en gestion, leur mise en sécurité, leur
dépollution avant exploitation par la ZAC.
- 5 % du Poste dépenses 2-1-3 Acquisitions privées, et
477 704
Autres acquisitions 04¢ quote-part des Postes 2-2 et 2-3 (18,74 %) X 5%
Equivalent de 5 % du montant prévisionnel
Aménagement (Base) 3248980 €| des Postes 3 —frais d'aménagement et
6 — Communication Montant réparti sur 14 ans
. L. Correspondant a un forfait mensuel
Conduite opération (Base) 3360000 € de 20 000 € sur 14 ans
Conduite opération (Révision) 415318 € Provision
6% des Postes Recettes Cessions 1- 1, 1-4 + Poste 6-1
Commercialisation 5574 500€| revalorisation des recettes de cessions a opérer par
I'aménageur
. R . Calculée pour 6% des montants obtenus qui seront
Rémunération sur recherche de subventions 0g ~acueep o q
déduits de la participation de Bordeaux Métropole
Forfait cl6ture
100 000 € FORFAIT
(Base)
Forfait cloéture (révision calculée) 25620 €| Provision
TOTAL 14 468 365 €

Afin d’assurer un accompagnement éventuel des projets sur les flots non commercialisés par
I'aménageur, sur lesquels une analyse d’insertion urbaine, architecturale et technique se révéele
nécessaire, une rémunération est ajoutée sur le travail qui pourra effectivement étre demandé a
I"aménageur.

Poste 6 — Frais de communication

Ce poste correspond aux services commandés a des prestataires externes pour la conduite des
actions de communication mises en place et I'administration d'un site internet dédié, campagnes de
photos aériennes, réutilisation de la maquette existante et actualisation réguliere, réalisation de
plaquettes, des maquettes de panneaux, infographies, modélisation 3D et animation, organisation de
visites thématique, réalisation de films de présentation, community manager pour réseaux sociaux.

Le budget retenu est de 1500 000 € HT / 1 798 428 € TTC, afin d'y intégrer outre les frais externes
(prestataires, impression, maquettes, commande de matériels, locations de stands,...), une provision
conséquente pour la mise en place et I'aménagement d'un lieu de communication et de concertation
permanent, la « Maison du Projet » et d'un plan de communication efficace.

Les frais liés aux moyens humains et matériels mobilisés par la SAS sont pour leur part valorisés dans
les postes de rémunération du concessionnaire.
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Poste 7 — Frais divers
Ce poste integre les imp0ts, taxes et frais financiers qui seront a régler dans le cadre de la
concession.

Poste 7-1 Frais financiers :
Il comprend des frais financiers calculés a hauteur de 1,25 % du volume des dépenses
prévisionnelles. La somme provisionnée s'éléve a 1 693 648 € HT / TTC.

Poste 7-2 Impbts et taxes :
Ce poste intégre également des frais relatifs a I'impot foncier résultant du portage foncier des 32 ha
cédés d'un bloc a I'aménageur. Frais provisionnés a hauteur de 286 418 €.

Enfin, ce poste integre une provision pour la Contribution Sociale de Solidarité et la Contribution
Additionnelle, calculée a hauteur de 0,16 % du montant HT des recettes de cessions pour 172 880 €.

Poste 7-3 Frais financiers liés au portage financier complémentaire suite au recalage de I'échéancier
de versement de la participation de BX METROPOLE :

Des frais financiers complémentaires, liés au recalage du planning de versement de la participation
en lien avec le PPI, sont provisionnés sur le budget de I'opération a hauteur de 304 205 €.

Poste 7-4 : Participation au titre du stationnement :

Montant repris du détail "dépenses COPRO" :
| Provision parc de stationnement | | 1000000 € HT |

Soit une capacité d'environ 50 places sur la base d'un colt de revient maximal de 20 000 € HT
(travaux+honoraires+foncier) qui pourraient étre achetées par la ZAC dans un des parcs de
stationnement mutualisé.

Poste 8 — Différentiel de TVA :
TVA encaissée / reversée : correspond au différentiel entre la TVA collectée sur les cessions et la TVA
acquittée sur les dépenses soumises a TVA, évaluée a - 1 861 955 €.
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| RECETTES :

Le bilan présenté intégre en premier lieu les recettes liées aux futurs flots, qui peuvent prendre 3
formes :

- Recettes liées a la commercialisation des droits a construire soit cédés par
I'aménageur(recette 1-1), soit liées aux ilots precommercialisés par Bordeaux Métropole et cédés
par l'aménageur (recette 1-2), avec identification de I'impact potentiel de la neutralisation
compléte des droits a construire initialement identifiés sur la Place d’Armes (recette 1-4),

- Recettes liées a la valorisation au bilan des droits a construire réalisés en direct par
I'aménageur (recettes 1-3),

- Recettes liées aux conventions de participations a conclure avec les opérateurs (poste 2).

Ces recettes seront complétées des participations financieres dues par les collectivités compétentes
pour la part des équipements publics réalisés par I'aménageur excédant les stricts besoins de la ZAC
(poste 3), des subventions éventuelles qui pourraient étre obtenues (Poste 4), de la participation
d’équilibre de Bordeaux Métropole (Poste 5 « participation communautaire »), d'une provision pour
revalorisation des droits a construire (hors flots pilotes) (poste 6) et de la valorisation de la cession
des places de stationnement financées par I'aménageur dans le cadre de la participation au titre du
stationnement, des transferts de charges et des autres recettes d’exploitation (Poste 7).
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PROPOSITION DE PHASAGE REVISE DE L'OPERATION ET DU PGC:

(07/2014 312/2015)

Phase 0 - llots Pilotes + DR
Phase 1-2016 52019
Phase 2-2020352023
Phase 3-20245307/2028

HYPOTHESE DE PHASAGE

]
[
==
[

Dossier de réalisation de ZAC
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PROGRAMME GLOBAL DE CONSTRUCTION EXPRIME EN SURFACE DE PLANCHER

SDP

LOGEMENTS

PLUS

PLS

Accession aidée
Accession Libre
Commerces

Bureaux

Equipement privés
1-6. Locaux d'activités
1-1. Cessions diverses
Non affecté
Stationnements

10731 m?
6733 m?

PHASE 2 PHASE 3|TOTAL
75 995 m* 116 457 m* 355 500 m?*
45 731 m® 86 015 m* 238 510 m*
11433 m® 21225 m? 59 627 m*
4 573 m® 9494 m? 23 851 m*
9146 m? 18 813 m? 47 702 m*
20 579 m® 36 483 m* 107 329 m?
5995 m? 392 m? 22 500 m*
8 085 m? 8 427 m? 27 000 m*
1963 m® 0m? 12 752 m*
1600 m® 7623 m? 13 500 m*
12 621 m® 10 471 m? 41 238 m*
0 m® 0m 0 m*
897 places 2 177 places 4 003 places

Répartition prévisionnelle du programme global de construction par type de portage :

flots & commerecialiser par I'Aménageur :
PILOTE

SDP

LOGEMENTS

PLUS

PLS

Acc Aidée

Ace Libre

Commerces

Bureaux

Equipement privés
1-6. Locaux d'activités
1-7. Cessions diverses
non affecté
Stationnements

SDP

LOGEMENTS

PLUS

PLS

Acc Aidée

Acc Libre

Commerces

Bureaux

Equipement privés
1-6. Locaux d'activités
1-7. Cessions diverses
non affecté
Stationnements

PILOTE

SDP

LOGEMENTS

PLUS

PLS

Acc Aidée

Acc Libre

Commerces

Bureaux

Equipement privés
1-6. Locaux d'activités
1-1. Cessions diverses
non affecté
Stationnements

Dossier de réalisation de ZAC

61630 m*
6 904 m?
1846 m*

554 places

PHASE 2 PHASE 3 TOTAL
49 155 m* 100 741 m* 256 844 m*
27 013 m? 75299 m? 163 942 m*
0m? 14 304 m? 21208 m*
0 m? 5698 m* 7 544 m*
6 434 m? 18 813 m? 32111 m?
20 579 m* 36 483 m* 103 078 m*
5995 m? 3921 m# 20 646 m*
8 085 m* 8 427 m* 23 245 m*
1963 m? 0m? 12752 m*
1600 m* 7623 m* 13 190 m*
4499 m? 10 471 n? 23 069 m*
0m? 0m? 0 m?
897 places 2 177 places 3 449 places
PHASE 3 TOTAL
0m? 0 m* 13 804 m*
0m? 0m? 8 786 m*
0n? 0m? 2038 m?
0n? 0m? 866 m?
0 m? 0m? 1631 m?
0m? 0 m? 4 251 m?
0m? 0 m? 324 m?
0m? 0m? 784 m?
0m? 0m? 0 m?
0m? 0m? 310 m?
0m? 0m? 3600 m*
0m? 0m? 0 m?
0 places 0 places 0 places
PHASE 3 TOTAL
18 718 m* 775 m? 62 821 m*
18 718 m? 7 756 m? 62 821 m*
11433 m? 5440 m? 34 901 m*
4573 n? 2315 m? 13 960 m*
2712 nm? 0m? 13 960 m*
0m? 0m? 0 m?
0m? 0m? 0 m?
0m? 0m? 0 m?
0m? 0m 0 m?
0m? 0m 0 m*
0m? 0m? 0 m?
0m? 0m? 0 m?
0 places 0 places 554 places
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Tlots soumis & participation : (propriétés ICF):

PILOTE PHASE 2 PHASE 3 TOTAL
SDP 687 m* 2 960 m* 3647 m*
LOGEMENTS 0m* 2 960 m® 2 960 m*
PLUS 0m* 1480 m® 1480 m*
PLS 0m* 1480 m® 1480 m*
Acc Aidée 0 m* 0 m? 0 m*
Acc Libre 0 m* 0 m? 0 m*
Commerces 0m* 0 m 0 m*
Bureaux 0m* 0m 0 m*
Equipement privés 0m* 0m 0 m*
1-6. Locaux d'activités 0m* 0m 0 m*
1-T. Cessions diverses 687 m* 0m 687 m*
non affecté 0 m? 0m? 0 m?
Stationnements 0 places 0 places 0 places

Nota : Dans le cadre d’arbitrages colits / avantages a opérer par rapport aux enjeux de bilan et
maitrise fonciére nécessaires au développement du projet, certains fonciers initialement prévus
comme étant a acquérir, viabiliser et céder pourront étre réintégrés a ce poste ou réintégrés au poste
« droits a construire commercialisés » si le dispositif de participation ne pouvait étre mis en ceuvre.

flots ne participant pas au bilan (MGN - Darwin, Archives Municipales — Phase 1) et équipements
propres ala ZAC :

PILOTE PHASE 3 TOTAL
SDP 0 m? 18 393 m*
LOGEMENTS 0 m? 0 m?
PLUS 0 m? 0 m?
PLS 0 m? 0 m?
Acc Aidée 0 m? 0 m*
Acc Libre 0 m? 0 m*
Commerces 0 m? 1530 m?
Bureaux 0m? 2970 m*
Equipement privés 0 m? 0 m*
1-6. Locaux d'activités 0 m? 0 m*
1-7. Cessions diverses 0 m? 13 893 m?
Non affecté 0m? 0 m?
Stationnements 0 places 0 places
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Poste 1-1- Cessions de charges fonciéres a opérer par I'aménageur:

Il est rappelé que ces charges fonciéres seront exonérées de la part Intercommunale de la Taxe
d'Aménagement et de PFAC.

La modération de la charge fonciere sera recherchée dans la mesure du possible afin de rester
compatible d'une part avec le niveau de participation du Concédant, et d'autre part avec les objectifs
de modération des prix de sortie des programmes de logements ou, pour les programmes
économiques, avec leur acceptabilité dans le cadre de bilans investisseurs.

Programme Prix de vente HT/m? SP
Locatif social PLUS ou PLAI 180,00 €
Locatif social PLS 230,00 €
Accession sociale et accession aidée 250,00 €
Accession libre 499,88 £
Commerces 233,33 €
Bureaux 277,78 €
Equipements privés 300,00 €
Locaux d'activités — bareme BORDEAUX METROPOLE 110,00 €
Cessions équipements superstructure (hors besoin ZAC) 222,22 €
Equipement de superstructures propres a la ZAC sous maitrise d’ouvrage SAS ou 0€
Collectivités

De plus, compte-tenu de la diversité des flots, il convient d'aborder ces valeurs comme des
moyennes. Certains Tlots peuvent dégager, compte-tenu de leur caractere exceptionnel, des valeurs
supérieures, le complément de recettes ainsi dégagé permettant d'accroitre le volume de charges
fonciéres commercialisées par ailleurs a un prix minoré.

NOTE SUR LE BAREME DE PRIX LOGEMENTS :

La valorisation de la charge fonciere pour le logement en accession libre, se situe dans la moyenne
s’agissant de droits a construire portant sur des flots préts a construire (terrains raccordés, propres a
leur usage) et exonérés de taxes d'aménagement et PFAC car situés en ZAC.

Le prix moyen de mise sur le marché des charges foncieres de logement par la ZAC doit étre abordé
compte tenu de I'impératif de mixité :

Prix moyen du m? de SDP logement ZAC = 0,25 X PLUS + 0,1 X PLS + 0,2 X Acc. aidée + 0,45 X Acc. libre
soit 343 € /m? de SDP en moyenne pour le logement commercialisé par la ZAC.

Dossier de réalisation de ZAC
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coFr:ZfrtS irlelé o(;eésrzlrop:]:r ?’Zriré%l;s(::;:ur bt mF;gI)D(P EERiEE G
1-1. Locatif social (PLUS-PLAI) 21 208 180,00 € 3817 481 €
1-2. PLS 7544 230,00 € 1735097 €
1-3. Accession aidée 32111 250,00 € 8 027 874 €
1-4. Accession libre 103 078 499,88 € 51 527 292 €
Commerces 20 646 233,33 € 4817 440 €
Bureaux 23245 277,78 € 6 457 069 €
Equipements privés 12 752 300,00 € 3825733 €
1-6. Locaux d'activités 13190 110,00 € 1450 874 €
1-7. Cessions diverses * 23 069 222,22 € 5126 360 €
TOTAL 256 844 TOTAL 86 785 219 €

*SDP des cessions diverses : 34 499 M? SDP total prévisionnelle a céder - SDP EPIG neutralisée :

11 430 M? = 23 069 m?

Poste 1 — 2 — Cession par I'aménageur des charges foncieres pré commercialisées par Bordeaux

Métropole (ilots pilotes):

Dans le cadre de la mise au point du bilan joint au dossier de réalisation seuls deux Tlots, MGS et
I’opération BORD’HA, sont maintenus sur ce poste :

llot . Surface SDP prévisionnelle
Opeérateur )
enm
B 139 Bord’ha 1150
Macro-lot EVOLUTION 12 654
B002 ; B0O03-1 ; BO0O3-2 ; BO03-3 Magasins Généraux Sud

Valorisation sur la base du bareme communiqué aux porteurs de projets par Bordeaux Métropole :

" aroits A construire précommergalisés. SDP Prix € HT/mespp | Receftes €
par la CUB - ilots pilotes

1-1. Locatif social (PLUS-PLAI) 2038 140 € 284 586 €
1-2. PLS 866 201 € 174 135 €

1-3. Accession aidée 1631 201 € 327 961 €

1-4. Accession libre 4 251 444 € 1889314 €
Commerces 324 222 € 71928 €

Bureaux 784 278 € 217 893 €

Equipements privés - - € - €

1-6. Locaux d'activités 310 89 € 27 556 €
1-7. Cessions diverses 3600 222 € 799 200 €
TOTAL 13 804 TOTAL 3792575 €

Ce montant pourra étre réajusté selon les conditions de finalisation de la cession des droits a
construire notamment pour tenir compte d’éventuelles évolutions programmatiques.

Dossier de réalisation de ZAC
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Poste 1-3- Valorisation des droits a construire réalisés en direct par 'aménageur :

Il s'agit de la valorisation des droits a construire des opérations réalisées sous maitrise d'ouvrage
directe de I'aménageur dans la limite de 50 % du PGC (hors équipements publics de superstructure).
Les membres du groupement sont compétents pour intervenir sur I'ensemble des composantes du
programme global de construction, hors équipements publics de superstructures, soit une base de
calcul de 314 109 m? SDP (355 500 m? - 41 390 m?) qui dégage un quota de 62 822m?2 SDP dont peut
disposer I'aménageur et qu'il peut affecter librement en terme de phasage et de programmation.

Dans le cadre de la proposition de base, le choix a été fait de porter cette capacité en priorité sur le
logement social (PLUS/PLAI, PLS et Accession Sociale).

Cette intervention ciblée sur des programmes a I'équilibre économique tendu permettra de garantir
I'exemplarité des programmes sociaux qui seront développés sur I'opération et d'accélérer le rythme
de réalisation de |'opération.

Le baréme de valorisation de ces droits a construire est identique a celui des charges foncieres
commercialisées aupres des opérateurs externes, et se base sur le baréeme du logement social de
Bordeaux Métropole, aprés correction.

O eaiings on direct par laménager SDP Phisop | Recettes €HT
1-1. Locatif social (PLUS-PLAI) 34 901 180,00 € 6282171 €
1-2. PLS 13 960 230,00 € 3210894 €
1-3. Accession aidée 13 960 250,00 € 3490 000 €
1-4. Accession libre - 499,88 € - €
Commerces - 233,33 € - €
Bureaux - 277,78 € - €
Equipements privés - 300,00 € - €
1-6. Locaux d'activités - 110,00 € - €
1-7. Cessions diverses - 222,22 € - €
TOTAL 62 822 TOTAL 12 983 064 €

Poste 1- 4 Neutralisation compléte des droits a construire initialement identifiés sur la Place
d’Armes:

Valorisation de la non réalisation éventuelle de 8 100 m?2 SDP prévus sur la Place D’Armes (ilot B 073)
et qui resteront a compenser sur d’autres flots.
Soit une perte de recettes de -1 799 982 € HT /-2 159 978 € TTC.

Dossier de réalisation de ZAC
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Poste 2 - Participations des constructeurs

Ce poste de recettes concerne potentiellement les Tlots de projets pilotes hors maitrise fonciere de
I'aménageur, identifiés dans le périmetre de la ZAC, et pris en compte dans le dimensionnement des
équipements publics. Ils ne relevent toutefois pas directement de la mission de I'aménageur. Les
opérateurs éventuels devront participer au colt de la réalisation des équipements publics
proportionnellement aux projets développés.

Cette situation se traduira également par la mise en place de conventions de participation financiere
sur la ZAC pour les projets "hors maitrise fonciere de I'aménageur" prévue par l'article L311-4
"Lorsqu'une construction est édifiée sur un terrain n'ayant pas fait l'objet d'une cession, location ou
concession d'usage consentie par l'aménageur de la zone, une convention conclue entre [...]
I'établissement public de coopération intercommunale et le constructeur précise les conditions dans
lesquelles celui-ci participe au colt d'équipement de la zone. "

Le montant de ces participations a été calculé comme suit :

PARTICIPATION AU M2 SDP = [[Etudes+ (Quote-part foncier BORDEAUX METROPOLE +frais libération)
(35%) + Aménagement + Participations aux équipements d'IG + Rémunération (hors rémunération sur
commercialisation) + Frais de communication] — [Participation des collectivités aux équipements
propres a la ZAC +Revalorisation des recettes de cessions + Participation de Bordeaux Métropole
participation de Bordeaux Métropole+Autres recettes]]/ SDP TOTALE DU PGC = 163,25 €/m? SDP

La recette attendue est de 595 366 € et concerne |'opération qui serait développée directement par
ICF sur son foncier et la reconversion du Gymnase Thiers, appartenant a la Ville de Bordeaux, en salle
polyvalente a usage du quartier (60 % du besoin) et des habitants de la ZAC. Ces éléments
prévisionnels devront étre appréciés en fonction de la réalité des surfaces complémentaires
effectivement créées lors de la mise en ceuvre du projet urbain sur ces emprises.

Poste 3- Participation aux équipements d’infrastructures d’intérét général réalisés par
’laménageur

Ce poste recouvre les participations versées par les collectivités, Bordeaux Métropole et Ville, pour le
financement, selon leurs compétences respectives, de leur quote-part des voiries d’intérét général
pour la part dépassant les stricts besoins de la ZAC qui seront réalisées sous maitrise d’ouvrage de
I'aménageur.

L'identification des ouvrages concernés a été assurée en lien avec les services de Bordeaux
Métropole de méme que la détermination de la part répondant aux besoins directement générés par
la ZAC (cf. Piece 1 du dossier de Réalisation).

Pour la Ville de Bordeaux, ce poste couvre une partie des colts travaux - Poste « Eclairage Public »
des voies TCSP et BUS, et des Voiries Principales :

Objet Montant HT TVA OMontant TTC
Participation Ville de Bordeaux : Eclairage public sur
voies TCSP et BUS au prorata du % d'E IG 258215¢ >le4se 309858 ¢€
. . . . . 0, !
Participation Ville de Bordeaux : au prorata du%d'EIG 277 469 € 55494 € 337 963 €
sur VP retenus par Bordeaux Métropole
TOTAL 535 684 € 107 137 € 642 821 €

Pour Bordeaux Métropole, I'approche des participations liées aux équipements d’infrastructures
partiellement pris en charge a été développée sur la base du co(it complet de ces ouvrages (assiette
fonciére, honoraires, travaux de préparation, travaux de réalisation hors éclairage public,..) intégré
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au pro rata de la part des équipements correspondant aux besoins supérieurs a ceux générés par la
ZAC pour un total de 15 483 565 € HT/ 18 580 278 € TTC. (cf. Programme des équipements publics)

Poste 4 - Subventions

En |'état, aucune subvention n'a été intégrée au bilan.

Compte-tenu des enjeux urbains et environnementaux de |'opération (gestion et reconquéte a
grande échelle d'une friche ferroviaire polluée, exemplarité environnementale et innovation du
projet d'aménagement), nous nous efforcerons d'étudier les possibilités d'obtenir des
cofinancements dés le lancement de I'opération. Ces cofinancements interviendraient en déduction
de la participation métropolitaine dans le cadre du bilan de I'opération, les co(ts particuliers générés
étant déduits, et dans la mesure ou elles réduisent les colts d’investissements prévus au bilan.

Poste 5 - Participation financiere de Bordeaux Métropole
La participation prévue est de 29 078 723 € HT.

La décomposition de ce poste regroupe 988 000 € HT/TTC correspondant a une part des frais
nécessaires a la finalisation d'un dossier de réalisation (dont une reprise potentielle des études) et
28 090 723 €HT de participation globale a I'opération. Ces sommes ne sont pas soumises a TVA.

Poste 2014 2015 2016 2017 2018 2019 TOTAL
Part'c;%a;;;‘tigc')‘;ba'e 2 |o988000€| - € |5000000€|19350527€ | 688785€ | 3051411€ | 29078723 €
TOTAL HT/TTC 988000€ | - € |5000000€ | 19350527 € | 688 785€ | 3051411 € | 29078 723 €

Ce montant compléte la participation attendue de Bordeaux Métropole au poste 3. La somme de ces
deux financements correspond au montant arrété au Traité de Concession de juillet 2014, soit
44 562 288 € HT.

Conformément aux dispositions du traité de concession, la prise en compte de modifications de
programme a la demande du concédant, de modification des solutions techniques nécessaires a la
réalisation de l'opération, ne pourra étre assurée que dans I’hypothése ol celles-ci resteraient
compatibles avec le budget de I'opération. A défaut une décision préalable de modification de la
participation Bx Métropole sera nécessaire avant prise en compte par I'aménageur.

Afin d’intégrer certaines situations non prévues dans les conditions initiales de réalisation (les

occupations de la caserne Niel sur cette premiére phase de réalisation de la ZAC et la réaffectation de

certains flots a des usages non prévus initialement, deux nouvelles participations a I'équilibre

viennent augmenter la participation initiale de la Métropole :

- Participation d'équilibre liée a la compensation des droits a construire sur les flots B017-B018
(dont le prix de cession évolue de 3BM € HT a 1,66M € HT) : 1 336 211 € € HT / TTC

- Participation d’équilibre liée a la compensation des dépenses complémentaires directement liées
aux occupations sans droit ni titre sur le secteur de la Caserne : 3 140 890 € HT / TTC

Dossier de réalisation de ZAC
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Poste 6 — Revalorisation des recettes de cessions
Une progression, prudente, du baréme de cessions et des droits a construire réalisés directement par
I'aménageur est intégrée a hauteur de 0,59 % par an (base 2014). On distingue :
e Poste 6-1 : 4130515 € HT pour la revalorisation des droits a construire cédés par
I'aménageur (hors flots Pilotes précommercialisés par Bordeaux Métropole)
e Poste 6-2 : 358 743 € HT pour la revalorisation dans le temps des droits a construire réalisés
en direct par I'aménageur

Poste 7 — Autres recettes
Ce poste d’'un montant de 1 014 591 € HT concerne :

e Les transferts de charges et recettes liées a I’exploitation de la ZAC (ex : AOT,..) pour 14 591 €
(a revaloriser en fonction des prolongations AOT).

e De lavalorisation des places acquises au titre de la participation de la ZAC au stationnement :
Cette valorisation, proposée par le concédant lors des négociations, des places de
stationnement financées par I'aménageur pour une dépense de 1000000€ HT/
1 200 000 €TTC (poste dépenses 4-3) a aussi été intégrée en recette.
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