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OBJET : DEVELOPPEMENT ECONOMIQUE
ZAC Extension Capnord a Saint Apollinaire - Approbation du Compte de Résultat
prévisionnel au 31 décembre 2009
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En vertu d'une convention publique d'aménagement (CPA) en date du 9 décembre 2002 complétée

«par avenants en date du 20 mai 2005, 31 mai 2006, 19 juillet 2007, 15 juillet 2008 et 2 juillet 2009,
= - ]e-Conseil-de-Communauté-a-décidé-de-confier-a-la-Semaad-pour-une-durée-de-huit-années;-la—

- réalisation et la commercialisation de la zone d'activités économiques dénommée Extensmn
Capnord a Saint Apollinaire, d'une superficie d'environ 17 ha.

Conformément & l'article 21 de la convention, la Semaad doit établir avant le 15 mai, le compte-
rendu financier de la zone d'activités Extension Capnord de I'année n-1.

Le compte de résultat prévisionnel et 1'état prévisionnel des produits et charges actualisés arrétés au

31 décembre 2009 subissent quelques modifications par rapport au bilan de l'année précédente :

- la commercialisation des terrains est terminée (cessions des lots n° 1 et n° 4 4 Seteo, et du lot
n® 17 4 ATM) ;

- 'augmentation du poste de dépenses travaux VRD (hausse des prix sur les matiéres premiéres) est
compensée par la diminution des postes honoraires techniques, frais financiers, frais de
commercialisation, aléas et imprévus (compte tenu de l'avancement de l'opération),
globalement, les dépenses varient de + 1.926 € HT.

Globalement, le compte de résultat prévisionnel arrété par la Semaad s'éléeve 4 5.671.800 € T,
alors que le montant figurant au dernier bilan était de 5.669.875 €. Au 31,12.09, 83,7 % des charges
ont ¢té réalisées, 69,3 % des produits attendus ont été encaissés.

La participation de la Communauté d'agglomération & l'opération d'aménagement estimée a a
683.097 € reste inchangée, de méme que le prix de revient des équipements publics arrété a
1.057.692 € HT.

Aujourd'hui, la commercialisation étant achevée, il peut étre procédé a I'ensemble des travaux de
finition du parc d'activités ; pour ce faire, il conviendra de passer un avenant de prorogation de la
convention d'ici le 12 décembre 2010, date initiale de fin de convention.

La trésorerie est assurée par un emprunt de 2.300.000 € remboursable sur une durée de 4 ans et par
l'avance de 1.650.000 € consentic par la Communauté d'agglomération, dont 200.000 € remboursés
a ce jour. Dés lors que la trésorerie de ['opération le permettra, la Semaad pourra eventuellement
procéder a un remboursement partiel d'avance sur I'exercice 2010.

Vu l'avis de la Commission,
Lk ConsEw,
APRES EN AVOIR DELIBERE,
DfcE :

- d'approuver le compte de résultat prévisionnel de la zone d'activités Extension Capnord & Saint
Apollinaire, arrété au 31 décembre 2009, établi par la Semaad ;

- d'autoriser Monsieur le Président a signer toutes piéces nécessaires 4 la bonne administration de
ce dossier.

PHEFEGTUSE';%E@L{; ?OTE-D OR Pour extraif conforme,

Le Président

2§ JUIN 2010

Convocation envoyée le 18 juin 2010
Publi¢ le 25 juin 2010
Déposé en Préfecture le

ima d\'é 5(’
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PREAMBULE

Par délibération du 27 juin 2002, le Conseil de la COMADI a déclaré d'intérét

communautaire la future zone d'activités économiques dénommée « ZAC CAPNORD »,

d’'une surface d’environ 18 hectares, et a décidé d'en confier par délibération en date du
22 novembre 2002, 'aménagement et la commercialisation a la Société d’Economie
Mixte d’Aménagement de I'Aggiomération Dijonnaise (SEMAAD) par le biais d'une
Convention Publique d’Aménagement.

L'objectif est de renforcer Iattractivité de I'agglomération, de dynamiser son image
et de créer ainsi les conditions favorables a la création de nouveaux emplois.

Par délibération en date du 19 décembre 2002, la communauté de I'agglomération
dijonnaise a approuvé le dossier de création de la ZAC « CAPNORD ».

Le dossier de realisation de la ZAC a été approuvé par le Grand Dijon en vertu
d'une délibération du Conseil Communautaire de 'Agglomération Dijonnaise en date du
17 mars 2005.

La convention publique d'aménagement a été modifiée par avenant n* en date du
20 mai 2005 en application des dispositions de la loi SRU du 13 décembre 2000 afin
d'inscrire le montant de |a participation financiére de la collectivité figurant au compte de
résuitat prévisionnel du dossier de réalisation et d'un montant de 135 161 Euros HT (soit
161 653 Euros TTC).

A l'appui du bilan financier pour année 2005, un avenant n2 a été signé le 31 mai
2006 pour prendre en compte I'augmentation de la participation du Grand Dijon 2
I'operation d’aménagement (380 678 Euros TTC).

A l'appui du bitan financier pour Fannée 2008, un avenant n3 a été signé le 19
juillet 2007 pour prendre en compte linstruction fiscale 3 A-7-06 du 16 juin 2006 & partir
de laguelle |a participation de la collectivité s'est répartie comme suit :

* Complément de prix : el

* Cession équipements publics : 1045 580 € HT
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A l'appui du bilan financier pour 'année 2007, un avenant n4 a été signé le 15
juillet 2008 pour prendre en compte ['instruction fiscale 3 A-7-06 du 16 juin 2006 & partir
de laquelle la participation de la collectivité s’est répartie comme suit :

* Subvention globale : 641 664 €
* Complément de prix : 0€HT
* Cession équipéments publics : 1046 208 € HT

A _I'appui du bilan financier pour 'année 2008, un avenant nS a été signé le 02
juillet 2009 pour prendre en compte linstruction fiscale 3 A-7-06 du 16 juin 2006 a partir
de laquelle la participation de la collectivité s'est répartie comme suit :

*.Subvention globale : 683 097 €
* Complément de prix : O€EHT
- * Cession équipements publics : 1057 692 € HT

Commercialement, 'opération est dénommée « EXTENSION CAPNORD ».
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A/ REALISATION

- Foncier

Tous les terrains constituant I'opération ont pu étre acquis par voie amiable. Les
parcelles ZB n°10, 13, 14 et 15 ont été acquises p ar vole d'acte administratif auprés de
la Commune de Saint Apollinaire pour un montant de 884 891,40 €.

~ La parcelle ZB n9D a été acquise 4 M. et Mme ROSS IN Claude pour un montant de
97 455 €.

Une indemnité d’éviction de 7 909,79 € a été versée a M. ROSSIN Nicolas, exploitant
de la parcelle ZB n®.

Suite & une erreur d'implantation de la station de refoulement des eaux usées, il a été
necessaire de passer un acte de régularisation avec le lot 10 pour racheter 4 m? de
terrain. Cette transaction s’est faite au prix de 120 €.

Le montant global provisoire des acquisitions est ainsi de 990 376,19 Euros.

- Travaux

En 2009, les travaux suivants ont été réalisés :

- Amenagements définitifs des trottoirs sur la rue en Clairvot coté gauche et finitions
partielles des trottoirs de la rue en Rosey en fonction de I'avancement des constructions
- Création chemin piéton

- Entretien de i’écran paysager

- Travaux de plantations sur la rue en Clairvot c6té gauche en entrant dans la Zone
d’Activites + entrée de zone

- Pose de la signalétique des entreprises

- Aménagements définitifs des trottoirs ‘de tout le pan droit (en entrant dans la zone) de
la rue en Clairvot

- Réalisation de la voirie définitive

- Entretien espaces verts
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. B/ COMMERCIALISATION

L’année 2009 a permis la vente des derniers lots restants & savoir le lot n®
(SETEQ) pour un montant de 662 032, 00 € HT, le lot n% (SETEO) pour un montant de
230 000,00 € HT et le (ot n®17 (ATM) pour un montant de 90 390 € HT. A ce jour, la
commercialisation des terrains est terminée. ' '

C / COMMENTAIRES SUR LE COMPTE DE RESULTAT PREVISIONNEL

Le compte de résultat prévisionnel et I'état prévisionnel des produits et des charges
actualisés de la ZAC CAPNORD arrétés au 31 DECEMBRE 2009 & partir des éléments
comptables constatés a cette méme date subissent des modifications par rapport au
compte de résultat et a I'état prévisionnel de I'exercice précédent.

C-1) LES DEPENSES

Foncier/Acquisitions: 0€
Etudes générales: 0€EHT
Aménagement des sols : 0€HT
Travaux VRD ZAC : + 26187 €HT
Honoraires techniques : - 5 897 €HT
Frais de gestion : + 142 €
Frais financiers MT/CT : - 6416 €
Frais commercialisation - 2090 €HT
Frais annexes : 0€HT
Aléas et imprévus - 10000 € HT

-a) FONCIER/ACQUISITIONS

Ce poste demeure inchangé par rapport a I'exercice précédent.

b) ETUDES GENERALES

Ce poste demeure inchangé par rapport & 'exercice précédent.
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c) AMENAGEMENT DES SOLS
Ce poste demeure inchangé par rapport éf Fexercice précédent.
d) TRAVAUX |

La masse des travaux est en augmentation de 26 187 € HT. Cette augmentation est
_consécutive & la hausse constatée sur les prix des travaux, notamment due a la hausse
des prix sur les matieres premiéres.

e) HONORAIRES TECHNIQUES

L’enveloppe dévolue a ce poste de dépenses diminue de 5 897 € HT compte tenu de

* Pavancement des travaux.

f) FRAIS DE GESTION

La rémunération de la SEMAAD est en hausse de 142 € suite aux ajustements des
dépenses et des recettes.

g} FRAIS FINANCIERS
La SEMAAD a mis en place un emprunt de 2 300 000 €.

Les frals financiers & long terme et court terme sont en diminution compte tenu de
l'avancement de |'opération et du remboursement total de 'emprunt.

Globalement ce poste de dépenses est en diminution de 6 416 €.

h) FRAIS DE COMMERCIALISATION

i) FRAIS ANNEXES

Ce poste demeure inchangé par rapport a I'exercice précédent.
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“j} ALEAS ET IMPREVUS

Ce poste de déb‘enses est en diminution de 10 000 € HT compte tenu de 'avancement
de Fopération et notamment des travaux.

L'état prévisionnel des charges fait apparattre une augmehtation des dépenses de

1 926 € HT et un cumul des dépenses de 4 749 622 € HT.

- C-2) LES RECETTES

Vente de terrains 0 €
Ressources diverses +3 €
Produits financiers + 1923 €
[Variations produits + 1926 €

(Hors participation Grand Dijon a 'opération d’'aménagement)

a) CESSIONS DES TERRAINS

Les produits relatifs aux ventes de terrain demeurent inchangés.

b) PRODUITS FINANCIERS

- Ce poste est en augmentation de 1 923-€ suite & des placements financiers.

Ce poste n'enregistre aucune recette et demeure inchangé.

d) RESSOURCES DIVERSES

Ce poste subit des ajustements de TVA mineurs.
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~ d) PARTICIPATION A L’OPERATION D’AMENAGEMENT -

L'instruction fiscale 3 A-7-06 du 16 juin 2006 a préciéé le régime fiscal des participations
versées aux aménageurs pour mettre en conformité la législation francgaise avec deux
récentes décisions jurisprudentielles nationales et européennes.

4

Selon les décisions traduites par l'instruction, pour qu'une subvention (ou participation)
soit taxable, elle doit &tre :

- saoit la contrepartie de la livraison d’'un bien ou d’'un service (cas de la cession par
~ acte des équipements publics de 'opération),

- soit le complément de prix d'une activité [mposable a la TVA (cas ou le prix de
cession des terrains a un tiers est inférieur 4 la valeur du marché. On peut alors
clairement identifier une subvention complément de prix, taxable).

Loréqu’on apporte une réponse négative a ces deux points, la subvention n'est pas
imposable a la TVA,

Aussi, sur le principe de cette instruction, la participation du Grand Dijon a 'opération se
scinde maintenant comme suit :

- Subvention globale
- Coémplément de prix
- Cession des équipements publics

Subvention globale

C'est la participation de la coliectivité pour I'équilibre du bilan. Elle n'est donc plus
soumise a TVA. Elle s'éléve a la somme de 683 097 € et reste inchangée par rapport a
T'exercice précédent.

“Complément de prix

_ Cette ligne budgétaire enrégistre des produits lorsque les terrains sont vendus en
dessous du prix du marché. Elle est pour linstant nulle, le prix de vente des terrains se
faisant au prix du marché, a savoir 30 € HT/m? de terrain pour les surfaces inférieures a

un hectare et 25 € HT/m? pour les surfaces au-dela d’'un hectare (sauf pour les lots 1 et -
4 a 23 € HT/m?). '
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Cession des équipements publib_s :

Le calcul du prix de revient des équipements publics est fonction des données
physiques de lopération .et du montant des dépenses totales prévisionnelles de
I'opération. Ce prix est au 31/12/2009 fixé & la somme de 1057 692 € HT. |l reste
inchangé par rapport 3 exercice précédent. Ce montant, calculé a partir des dépenses
prévisionnelles cumulées de Popération, a été arrondi afin de rester fixe pour les années
& venir pour éviter les avenants systématiques & 'la Convention Publique -
d'’Aménagement, En cas d'augmentation sensible du cumul prévisionnel des dépenses
ce montant sera toutefois revalorisé.

JTRESORERIE :

La trésorerie de l'opération est assurée par ;.

- un emprunt de 2 300 000 € remboursable sur une durée de 4 ans (taux
variable).

- Eune avance du Grand Dijon de 1 650 000 €.
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A BILAN DES SURFACES

- surface périmétrale de l'opération
~dont emprises publiques
- voiries et allées

- bassin de rétention

- dont emprises publiques autres

- Chemin rural n*12

« dont surfaces cessibles
- Secteur Nord

- Secteur Sud

180 014 m?
33 270 m?
21 840 m2
11 430 m2

1790 m?
1790 m2

144 954 m?
88 946 m*
56 008 m?

B/ CALCUL DU PRIX DE REVIENT DES EQUIPEMENTS PUBLICS

- Surface périmétrale de 'opération =
- Surface valorisable =

- Surface équipements publics =

- Dépe

S1
82
83
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Au 31/12/2009 : |
S1=180 014 m?
- 82=81- (chemin rural n®2 = 1 790 m?) =178 224 m?
S3= voiries,:allées ef bassin = 33 270 m?

D =5669875€HT

_ Prix de revient des équipements = (D / $2)* 83

Montant arrondi & 1 057 692 euros
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LOT 1 28 784 28 784 0
LOT 2 12 515 12 515 0.
LOT 3 9 224 9224 0
LOT 4 10 000 10 000 0
LOT & 20 070 20 070 0
LOT 6 2158 2 158 0
LOT 7 8 000 8000 0
LOT 8 2 056 2 056 0
LOT 9 6 000 6 000 0
| || LOT 10 5010 5010 0
' Régul LOT 10 -4 -4 0
LOT 11 11 580 11 680 0
LOT 12 4 500 4 500 0
LOT 13 2 050 2 050 0
LOT 14 2 200 2 200 0
0 .

2600
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ZAC CAPNORD

3/COMPTE DERESULTAT PREVIS JONNEL

Terralns SUD

Terrains NORD

Sous total

=~ Complémant de prix
- Bubvantlen glabale

équipemaents publics

« Intégration patrimonfate deg

2761 524

4188 674

473932

230 296

1344 184

2422 45|

3766 820

4 102

411

3309 177

232283

562 155

278 396

s 522

1344184

2422 645

3766820

1740 789

G
083 097

1 057 882

AU 3112/2009

84 702 0
9411 0
3342 pa0| . 26 187 | A tion suite & Factuakisallon das travaux
238 160 -5 887
552 013 142] Ajustement ayx nouveaiix montanls das dépenses ef des racelles
285713 6416 Diminuth das Trals fors due & favancement de fopératicn, tous les temalas sont

1344 184 0
2 422 G45] 0
3 766 829 o

0 0

1 740 789 (1]

0 0

683 007 0
1087 602

0

Diminullon suite & [a fin da la conmerclaksation.

ke & placamsnls firanclegs.
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ZAC "CAPNORD"
4/ ETAT DES DEPENSES ET DES RECETTES 2009

FONCIER/ACQUISITIONS
ETUDES GENERALES
AMENAGEMENTS DES SOLS
TRAVAUX VRD

HONORAIRES TECHNIQUES
FRAIS FINANGIERS MT/CT
FRA!S DE GESTION

FRAIS DE COMMERCIALISATION
FRAIS ANNEXES

ALEAS ET IMPREVUS

996 843
101 247
11 256
3996834
284 839
285713
552 013
7001

97 809
83720

993 543
67 674
1256
3301 401
225 655
239 297
479932
4501

27 431

3300
33573
10000

726752
52131
40000
72223

0
70542
71760

996 843
101 247
11256|
4028 153
277786
279 297
552 155
4501
97973
71760

VENTES DES TERRAINS
PRODUITS FINANGIERS
|RESSOURCES DIVERSES
SUBVENTIONS

PARTICIPATION VILLE DE DIJON

* Bubvention globale

* Intégration patrimoniale equipts pub

4 505128
61076
120 143

0

1265000
683 097

4505128
62 999
120 146
0

oo 00

1 265 000
683 097

4505128
62 959
120146

0

1265 000
683 097

-217 169

-166 195

215 398|




~ ZAC CKPNOED T
§/ETAT PREVISIONNEL DE TRESORERIE AU 31/12/03

Réallss 31/12/09 an ama:;sé 200

993543 3300 996843 995343

67674 33573 101247 101 247

AT ERAGEMENT:D 1256 10000 11256 11756
HAVAR 3301401 726752 4028153 3596834
225655 52131 277786 284839

479932 72229 552155 552013

239297 40000 279297 285713

72230 15000 85230 92483

166067 25000 191067 193230

aso1 0 4501 7001,

27431 70542 97973 97809

0 71760 71760 83720
5 340 689 1080 282 5420971 6417 275}

* Terralns sud

*Terrains nord

réalisé 31/12/09
1607 644 ] 1607644 1607 644
2897484 0 2897484 2 897 484,
Sous Total ; 4505128 1] 4505128 4 505128
62999 0 62999 51076
120 146! O 120146 120143
0 0 0 0
i} 1948097 -
Q : e
a 683097
0 1265000
4688 277] '6626369] 6634 444]

réalisé 31/12/09 2010 o + Bilan actualisé 2000 |Bilan actualisé 2008

VERSEMENT EMPRUNT 2300000 0 2300000 2300000
REMBT. EMPRUNT 2144 331 155 669 2 30000 2300000
VERSEMENT AVANGE 1650 000 Q 1650000 1650000
REMBT. AVANCE 200 000 1450000 1650000 1 650 000)
1 605 669] -1 605 669 [ 0

787057

787057

787 057

0)




6/ ANNEXES

- Liste des acquisitions réalisées au 31 décembre 2009

- Programme physiqﬁe prévisionnel au 31 décembre 2009
- Tableau des ventes des terrains

- Tableau d’amortissement des emprunts

- Plan de commercialisation
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ZAC CAPNORD

ACQUISITIONS REALISEES au 31/12/09

PROPRIETAIRES COMMUNES [ADASTR] SURFACE | PRIX GLOBAL| DATE ACTE | OBSERVATIONS
Sect] N° | ha|] a] caD'ACQUISITION

VILLE SAINT APOLLINAIRE AINT APOLLINAI{ 2B | 10 | 02| 41 10 1571212003 publié le 17/12//03

ZB{ 13 { 00] 30| 80 ) sous le n®
zB| 14 | 13] 66| 80 ' 2003 P N° 12826

ZBYy i5 | 00y 18] 40

te] 57| 10 884 891,40 €

ROSSIN MWINT APOLLINAIR ZB| 9 | O1] 82] 50 745500 €] 23/03/2004 publié le 08/04/04
§0us le n¥

2004 P N° 3868

TOTAL ACQUISITIONS, 18] 39| 60 982 346,40 €

Nicolas RUSSIN MICTION AGRICON 28| 9 | 01 82 50 TI09,79€

TOTAL EVICTION o 7909,79 ¢
TOTAL ACQUISITIONS 18] 39] 6o| o90256,19€

Page 18 sur 22



ZAC CAPNORD

PROGRAMME PHYSIQUE PREVISIONNEL

[* SUPERFICIE CADASTRALE DU PERIMETRE 180 014 m*
o Fmprises publiques
-Bassin EP 11430 ¢
- voires et divers 21 840 n
o Emprises publiques autres
- Chemin rural n®2 (reliquat) 1790 ne
& "Erreur cadastre' Jili
ot Surfaces cessibles 144 958 ¢
180 618 m?
l* SURFACES CESSIBLES PREVISIONNELLES 144 867 m?

LOT1
LOT2
LOT3
LOTA4
LOTS

LOT10 5010 i
Complément LOT 10 -4 e
LOT11 11580 n?
LOT12 4500
1LOT13 2050 m
LOT 14 2200 m
LOT15 2600 P
LOT 16 2950
LOT17 3013 n?
LOT18 4655 ot
LOT 19 7593 m
TOTAL 144954 @
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ZAC " CAPNORD "
SAINT APOLLINAIRE

SUIVIDES VENTES AU 31/12/2009 -

ACQUEREURS

SURFACE |[CQUEREU
M2

PRIX H.T.

en Burgs

PRIXT.T.C. | ACTE

SUD

00000

Erbeia

ST

56 008

1344 184,00

1 607 644,06

NORD

TOTAUX

144 958 -

3 766 829,00

4505 127,48
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TABLEAU D'AMORTISSEMENT D'EMPRUNT EN COURS

ZAC " CAPNORD * - Au 31/12/2009

Montant : 2 300 000
Echéances : trimestrielles

INTERETS prévisionnels
Remboursement CAPITAL

total

Montant ;
Echéances:

INTERETS
CAPITAL

total

Montant :
Echéances:

INTERETS
CAPITAL

total
i

2010 | TOTAL
250000 191067
155 669| 2300000
180 669] 2 491 067
0
0
0 0
0
0
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