Envoyé en préfecture le 25/11/2024
Regu en préfecture le 25/11/2024
Publiste 7 § NOV, 2024

ID : 035-213502362-20241121-SG2024_487-DE

EXTRAIT DU REGISTRE DES DELIBERATIONS
DU CONSEIL MUNICIPAL DE REDON

\\ Y
\\\ wsoe //, Séance du 21 novembre 2024 - Délibération n° 2024-098

‘R_//—‘ BUDGET PRINCIPAL VILLE

\—/ RESILIATION ANTICIPEE DU BAIL EMPHYTEOTIQUE DE 1985
PASSE AVEC LA S.A D’HLM LES FOYERS RELATIF
AUX LOGEMENTS "GRAPPES" DE L’EHPAD LES CHARMILLES

L'an deux mille vingt-quatre, le 21 novembre a dix-huit heures, le Conseil Municipal de
Redon, diiment convoqué le 8 novembre, s'est réuni en nombre prescrit par la loi, dans
la salle des Mariages de I'Hotel de Ville, lieu habituel de ses séances, sous la présidence
de Monsieur Pascal Duchéne, Maire.

Nombre de Président de séance : Monsieur Pascal Duchéne, Maire.
membrels dliGonsel En présence de l'ensemble des membres du Conseil
En exercice | 29 o e ;

- Municipal a I'exception de :
Présents 23
Votants 28 - Absents excusés ayant donné mandat de vote :
Vora Monsieur Marc Droguet, pouvoir donné a
Monsieur Lionel Remande.
Pour 28 Madame Delphine Penot, pouvoir  donné a
Contre 0 Monsieur Louis Le Coz.
Abstention | 0 Madame Soazig Ruiz, pouvoir donné a
Madame Karen Lanson.
Madame Mangala Tual, pouvoir donné a

Monsieur Loic L'Haridon.

Madame  Catherine  Sorin, pouvoir  donné  a
Monsieur Thomas Maréchal.

- Absente excusée n'ayant pas donné mandat de vote :
Madame Anais Cadoret.

Secrétaire de séance : Madame Francoise Fouchet.

Rapport de Pascal Duchéne, Maire.

La Ville de Redon est propriétaire de deux parcelles cadastrées section AC n°® 402 d’une
contenance de 2 400 metres carrés et section AC n°435 d’une contenance de
3 131 métres carrés.

Par acte conclu en la forme administrative en date du 16 avril 1985, résilié partiellement
par deux fois, le 26 novembre 1999 et le 31 mai 2006, la Ville de Redon a conclu un bail
emphytéotique, a compter du 1¢ janvier 1985, pour une durée de cinquante-cing ans,
a la Société Anonyme (SA) d’HLM les Foyers en vue de la construction d’une "maison de
retraite pour personnes dgées", conférant ainsi a la S.A d’HLM Les Foyers la qualité de
propriétaire des logements construits jusqu’au 31 décembre 2039 (cf. bail ci-annexé :
annexe n®1).
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A la fin des années 1980, la S.A d’HLM Lles Foyers a ainsi fait construire
trente-cing logements de trente-cing metres carrés de type T1 bis dénommés
communément "les Grappes”, appellation renvoyant au dessin en vue aérienne des dits-
logements, comme le montre le plan cadastral ci-annexé (annexe n°2).

Le Centre Communal d’Action Sociale (CCAS) de Redon, via son budget annexe "EHPAD
Les Charmilles", en qualité d’exploitant gestionnaire, s’est engagé a verser un loyer au
bailleur par convention de location en date du 10 octobre 1984 renouvelée en date du
9 juin 2021 et devant prendre fin au 31 décembre 2024,

La collectivité (bailleur) et la S.A d'HLM Les Foyers devenue, depuis peu BSB-Les Foyers
(l'emphytéote), portent depuis quelques années une réflexion commune quant au
devenir de ces trente-cing logements, qui ne font plus I'objet de remboursement
d’emprunts souscrits par I'emphytéote depuis 2019 et qui ne répondent plus aux
exigences actuelles en termes de performance énergétique et de confort dans
I'accompagnement des résidents de ce secteur.

Ainsi, 'orientation retenue a ce jour consiste en la démolition/reconstruction sur site
occupé de ces "grappes” sous maitrise d’ouvrage du CCAS de Redon ou de la Ville de
Redon, selon un choix qui sera déterminé ultérieurement, afin que la collectivité locale
soit pleinement propriétaire des futurs logements reconstruits, sans passer par un
nouvel emphytéote.

Pour ce faire, il convient de résilier de maniére anticipée le bail emphytéotique de 1985.

Selon I'article 8 dudit bail : "le présent bail ne pourra étre résilié pendant toute la durée
du remboursement des préts contractés au titre des H.L.M. Dans le cas de résiliation a
lissue de cette période, les immeubles deviendront la propriété du bailleur qui devra
alors en acquitter le prix aux conditions fixées par I'administration des domaines”.

Le service de France Domaine a été saisi par 'emphytéote pour évaluer la valeur vénale
des trente-cing logements. L'avis des domaines fait ainsi état d’'une valeur &
770000 euros (cf. avis du 8 février 2024 ci-annexé : annexe n°3).

Toutefois, compte tenu de I'état de Participation au Gros Entretien et Renouvellement
des Composant (PGE RC) que I'EHPAD les Charmilles a versé chague année a
'emphytéote conformément a la convention de location, et dont le montant résiduel
est, @ fin 2023, de prés de 372 000 euros, la collectivité a fait valoir auprés de BSB les
Foyers sa volonté de négocier le montant de l'indemnité de résiliation du bail
emphytéotique de 1985.

Par courrier recu en Mairie le 4 octobre 2024 (cf. annexe n°4), BSB les Foyers indique
accepter un montant négocié & hauteur de 450 000 euros au titre de I'indemnité de
résiliation mentionnée & I'article 8 du bail de 1985 précité.

Il convient d’ajouter a cette indemnité les frais d’acte notarié de résiliation dudit bail
incluant les frais d’enregistrement et de publicité fonciére, pour lesquels il a été convenu
entre la Ville de Redon et BSB-Les Foyers que cette prestation serait confiée a I'étude de
Maitre Caroff, notaire & Redon

Ces frais seront répartis a parts égales entre les parties, a savoir la Ville de Redon pour
moitié et BSB-Les Foyers pour moitié.
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Le Conseil Municipal,

Vu le Code Général des Collectivités Territoriales et notamment I'article L. 2121-29,
Vu le bail emphytéotique signé le 16 avril 1985 entre la Ville de Redon et la S.A d'HLM
Les Foyers pour la mise a disposition des parcelles cadastrées section AC n° 402 et
section AC n°435 et ses résiliations partielles anticipées en date des 26 novembre 1999
et 31 mai 2006,

Vu la présentation en Commission Finances du 5 novembre 2024,

Ayant entendu |'exposé de son rapporteur,

Aprés en avoir délibéré,

A L'UNANIMITE

DECIDE de résilier le bail emphytéotique passé le 16 avril 1985 avec la Société Anonyme
d’HLM Les Foyers pour la mise a disposition des parcelles cadastrées section AC n° 402
et section AC n°435, en vue d’y construire une maison de retraite pour personnes
agées.

CHARGE I"étude notariale de Maitre Caroff de procéder a I'acte de résiliation du bail
précité et d’en assurer I'enregistrement et la publicité fonciére.

PRECISE que les frais afférents a 'acte notarié de résiliation du bail précité seront
répartis a parts égales entre les parties, a savoir la Ville de Redon pour moitié et
BSB-Les Foyers pour moitié.

AUTORISE Monsieur le Maire ou son représentant a signer tout acte ou document
afférent a cette affaire.

DIT que les crédits budgétaires afférents a cette résiliation, ainsi qu’aux frais associés,
doivent étre prévus au budget principal de la Ville de Redon au titre de I'exercice 2024.

Segétaire de séance,
Frangoise-Fouchet
N S
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SECRETARIAT GENSRAL
Commune de Redon
TéLépHONE 71.08,27

a
5.A. d'H.L.M. "Les Foyarsn

e s e

ENTRE LES SOUSSIGNES :

Monsieur Pierre BOURGES, Maire de Redon, agissant
en cette qualité en vertu dfune délibération du Conseil
Municipal du 4 octobre 1984, déposée en Sous-Préfecturec
le 9 octobre 1984,

d'une part,
ot
Monsieur BE. DOUARD, Président Directeur Général
de la Société Anonyme d'H.L.M, "Les Foyers" 6 bis avenue
Louis Barthou & Rennes, agissant en cette qualité en vertu
d'un mandat du Comseil d'Administration des 25 juin 1983 et
8 mars 1985,

d'autre part,
Il a été convenu et arrvéte ce qui suit ;

PREAMBULE

La ville de Redon a acheté la propriété du Pare
‘Anger, le 20 octobre 1983 en vue d'y créer une Maison de
Retraite pour personnes agées el de¢ procéder & la réhabilita-
tion des batiments.

ooo/coa



Par délibération en date du 4 octobre 1984,
le Conscil Municipal a accepté la mise 4 disposition
gratuite & la Socintd d'H.L.M, "Les Foyers'" das
torrnins nécessaires 4 la construction dtun fovyer
ponl personnes dgées ainsi que du rez-de-chaussée
du chfiteau ot soeront aménaeds les services collectifs.

DALL

Par ces présentes, Monsiour Picrre BOURGES, és
gualité, donne A hail cmphytéotique a compler dn
1er jeuvier 185 pour une durée de 55 ans qui viendra
d expiration 1lc¢ 31 décoembre 2039, & la Société Anonyme
H.L.M. "Les ¥Y¥oyers'" ce qui est acepté par Monsieur
E. DOUARD, és qualité, Liimmeuble donit la désignation
suit.

DESIGNATI1ON

Ensenible bati, clos de murs el cldtures
privatifs au Nord, & 1'Est et au Sud et séparé a
L10uest d'un terrain communal par une cldture privative

IS

a la Conmmune de Redon.

Porté au cadastre rénové section AC, rue
Joseph Lamour de Caslou sous les numéros :

277, pour 30 ares 46 ca
2935, pour 22 ares 52 ca
299, pour 14 ares 90 ca

soit 67 ares 88 ca de contenance
totale, délimité sclon plan annexé.

La Commune de Redon supportera une servitude
de passage au profil de la Société d'H.L.M. "lLes
Foyers'" sur la parcelle AC-147 pour 1l'accéds au
hatiment.

La partie bétie, objet des présentes, constitue
le rez-de-chaussée du chdteau implant? sur la parcelle
AC n® 147, sis rue Joseph Lamour de Caslou, ledit
immeuble construit en pierre, couvert en ardoise pour
la partie principale et en terrasse avec &étanchélté
pour la partie annexe, dénommé "Chiteau du Parc Anger®.

/
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Leo présaent binidl porte gurr ey vyt i
vantes situdes 0 1L'intdfrion des mae . PORE e i quoss

< locoux du rov-do-chaussae a Tl'exclusion du hold
dlentrée et do 1a coge. d'escalier Permet btint l'acots
aux Ohoges.

U est précisd que Lo partie intiviow e des
s de tagnde of de pignons, Les cloisons & Irinti-
rieur des locaux louds et les plafonds font partie
du boil adnsi que les menuisaeries extiricures avec
leurs fixations {en ce qui concerne le rewv-de-chaussoe),

Le reste des locaux {(dtaces combles) las
b ¥ ¥

murs extérieurs, la toitwre ardeoise, La toiture terrasse
sonl exclus de ce bail.

QRIGINE DE PROPRIETE

Cette propriété a &té nchétée par la Commune
de Redon aux héritiers de Monsieur Joseph Lamour de
Caslou suivant acte en date des 19 et 20 octobre 1983
établi en 1l'étude de Maitre Houssin, notaire & Redon.
Une expédlition de cet acte a &ta publide et enregi
trée a la Conservation des Hypotheéques de Redon, 1
2 novembre 1983, Volume 4103 n° 23,

85—
e

CHARGES ET CONDITLIONS

Le bail est consenti et accepté aux charges
et conditions suivantes que Monsieur Douard, ¢s qua-
lité, oblige la société d'H.L.M., a accomplir, savoir

1° w La Speiétdéd d'H,L.M. "Les Fovers" prendra le tor.
rain nu, dans 1'4tat ol il se trouve actuellemoent
sans pouvoily exercer contre la commune de Rodon
aucune réclamation pour gquelque cause que ce soit 3
2° - La Société d'H.L.M. YLes Foyers" est autorisde
a construire sur ledit torrain communal, dont
alle conservera la proprietd pendant La duréde du
présent bail, les constructions ne devenant 1n
propriété de la commune qu'd 1a ceagation «du
bail emphytbéotique

3% « Blle assurera la loeation dndit immeuble aux
conditions stipulées dans une convention daont
le modéle est annexé a la note d'information «y
Ministre chargé du logement du 3 Janvier 1981 :

svel o



Elle ncqguitrera, pendant touwdle Lo durde du batl,
fes impdls of Loxes de toutes natures aaxgque) s
e lterrain lowd est et pourra étre assujelbti
comploer du ter joanvier de 1'année qui suivia
colle de Lo signature des prisentes
FlLLe stopposera 4 toute uswrpation et a tout
cmpi ¢ loment et devea prévendr 1o commime de Redon
de tout ce qui pourrait aveir lieu, a peine d'en
demewraer garant ot responsable

Elle no pourra, en aucun cas, ni ccéder ni trans-
porter ses droits au présent bail, ni modifier
Lhrtectption du terrain ;

Elle paiera les frais, droits et honoraires
des priésentes et ceux gqui en seront la suite
et la canséquence, de mé&me gue ceux de publicitd

Le présent bail ne pourra &tre résilié pendant
toute la durée du remboursement des préts con-
traclés au titre des H.L..M. Dans le cas de rasi-
liation a l'issue de cette période, les immeu-
bles deviendront la propriété du bailleur

gui devra alors en acquitler le prix aux condi-
tionyg fixées par l'administration des domaines
A l'expiration du bail, la sociéte d!'li.L.M.,
preneur, sera tenue de laisser et abandonner a

lan commune de Redon bailleur toutes les construc-
tions et améliorations gu'elle aura faites

sans pouvoir réclamoer aucune indemnité.

titre

PACTY

Le présent hail sera publié et enregistré
Conservation des Hypothéques de Redon.,

ll "
l’; 0 .
Gy -
FANES
fonciére ;
8o -
ye -
PUBLICLTE FONGIERE
A la
LOY R

e présent bail est consenti el acceptd &
wratuit .

bl PREFERENCE

Redon
devira
aur L
preci

i, pendant la durde du bail la commune de
décidait de vendre 1liimmeuble sus-désigné, elle
donner la préféreace & 1o sociottc d'il M,

ous autres amateurs dems les conditions ci-aprés
stor.
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51 la vente a lieu par adjudication, 1o
cahiar des charges Fara otat du droit de préfirence
de la socddté ' L.M. ot celle-ci seran invitée o
prendre connailssance du cahior des eharges et 4 assis-
ter A Ll'adjudication.

Uuand 1a dernidre onehére awra 646 poyrtdo,
la sociatd d'H. LM, sern dnvitée & fatrae cormaitire
si elle entend bénéficior de son droeit de préfaérence
et, en cas de réponse affidrmative, alle sera ddela-
rée adjudicataire au prix résultant de la dernidrc
enchére. En cas de réponse nogative, elle perdra le
bénéfice de son droit et le dernionr encharisseur
sera déclaré adjudicataire,

51 la vente a liou & L'amiable, la commune de
Redon sera tenue de faire connaitre 4 la sociaté
d'H.L.M., par simple lettre recommandée avec accusé
de réception, les nom et prénom, profession et domi -
cile de ltamateur avee lequel elle sora d'accord, 1le
prix accepté par celui-ci, ses modalités de paiement
et les conditions générales de la vente projetée.

A édgalité de conditions de vente, la commune
de Redon devra donner la préférence A la socidté
d'H.L.M. sur tous autres amateurs. La socidts devra
faire comnaitre son intention d'user de son droit de
préférence par lettre recommandée adrossée 3 la
commune de Redon dans les quinze jours de la réception
de la lettre recommandée portant i aa connaissance
le prix accepté par les tiers, & défaut de guoi, elle
sera déchue définitivement dudit droit.

ELECTTON DE DOMICILRE

Pour l'exécution des présentes, les parties
élisent domicile & la Mairie de Redon.

Fait & Redon, le 16 avril 1985

Lae Président Directeur Général Le Maire

de la societé dHOL.M, de Redon,

"les Foyers',
V.)’L" .
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ATTESTATION RECTIFICATIVE

Suite 4 la notification de rejet du 31 juillet 2006 portant la référence 2006/0488
concernant Résiliation partielle de bail emphytéotique du 31 mai 2006 entre la
Commune de Redon ¢t la SA HLM LES FOYERS, déposé aux fins de publication le 12
juillet 2006, sous le n® 2006D 04388, volume 2006P n® 02952,

Et en vue de réparer les irrégularités signalées, Maitre Jo8l CAROFF, notaire 3
REDON, atteste qu'il y a lieu d'apporter les modifications suivantes :

Le PRENEUR est dénommé SA D'HABITATION A LOYER MODERE LES
FOYERS et est identifiée sous ie numéro SIREN 609200258 RCS RENNES (et non le
numéro 609300258).

Etabli en trois exemplaires, certifiés conformes entre cux,

Fait 4 REDON
Le 21 aoQt 20006
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L'AN DEUX MILLE SIX
LE TRENTE €T UN hAy

Mattre Jog! CAROFY, Notaire 3 REDON (Ille-et—ViIainc) 2, rue des
Douves,

A regu le présent acte authentique contenant RESILIATION PARTIELLE
DE BAIL EMPHYTEOQTIQUE,  la requéte des personnes ci-aprés nommees,

IDENTIFICATION DES PARTIES

La COMMUNE DE REDON, Dépattement d'llle et Vilajne,

Personne morale de droit public régie par le Code des Collectivités, ayant
son sié¢ge & REDON (35600), Hotel de Ville, 18 Place Saint Sauveur, répertoride
au SIRENE sous le n° 213 502 362 (SIRET 21350236200014),

Ci-aprés dénommé "Le BAILLEUR",

La société¢ dénommée : SOCIETE ANONYME D'H.LM "LES
FOYERS"

Société anonyme ayant son siége social 4 RENNES CEDEX 7 (35079), 1
rue du Houx BP 79125, identifiée sous le numéro SIREN 609300258 RCS
RENNES.

Ci-aprés dénommé "Le PRENEUR",

PRESENCE - REPRESENTATION

La Commune ci-dessus dénommée sous le vocable "BAILLEUR" est
représentée par

Yoo /
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Monsientr Roland BAILLEUL, Adjoint délépgué aux affaires fonciéres de la
Commune de REDON,

Agissant en sa dite qualitd, en vertu de P'autorisation donnde par le Conseil
Municipal suivant délibération en datc du 16 septembre 2003, régulidrement
transmisc & la sous préfecture de REDON le 20 septembre 2005 ¢t dont une copie
conforme demeurera annexée aux présentes aprés mention,

Le représentant de la commune déclare que la délibération n'a fait F'objet
d'aucun recours aupres du Tribunal Administratif.

La SOCIETE ANONYME D'H.L.M "LES FOYERS" ci-dessus dénommée
sous le vocable "LE PRENEUR" est représentée par

Monsieur Gilles HABIC, directeur de la SA DWULM LES FOYERS,
domicilié A RENNES, 1 rue du Houx,

En vertu des pouvoirs qui lui ont été conférés par Monsieur Paul Jean LE
ROUX, Dirccteur Général Délégué de la SA D'HLM LES FOYERS, domicilié &
RENNES, 1 rue du Houx dont une copic certifiée conlorme demeurera annexée
aux présentes aprés mention.

EXPOSE PREALABLLE

1°} Aux termes d'un acte administratif en date du 16 avril 1985, publié au
bureau des hypothéques de REDON, le 28 mai 1985, volume 4248, n® 34, la
Commune de REDON a consenti a4 la SOCIETE ANONYME D'H.L.M "LES
FOYERS" un bail emphyléotique sur les parcelles cadastrées section AC n®s 277,
298 ¢t 299, ainsi que sur des pitees situdes au rez-de-chaussée du chileau cadastré
section AC n° 147,

2°) Aux termes d'un procés verbal de changement de numérotage établi par
le service du cadastre l¢ 23 juin 1992, publié au burcau des hypothéques de
REDON, le 1" septembre 1992, volume 1992P, n® 2620, les parcelles cadastrées
section AC n®s 277, 298 et 299 ont été réunies pour former la parcelle cadastrée
section AC numéro 378.

3%) Aux termes d'un procés verbal de changement de numérotage établi par
le service du cadastre le 19 janvier 1999, publié au burecan des hypothégques de
REDON, le 20 janvier 1999, volume 1999P, n“ 188, la patrcelle cadastrée section
AC numéro 378 a été divisée en trois parcelles cadastrées section AC n®s 402, 403
et 404,

4°) Aux termes d'un acte regu par Me CAROYF, notaire & REDON, le 26
novembre 1999, publié au bureau des hypothéques de REDON, e 23 décemlbre
1999, volume 1999, n® 4510, la COMMUNE DE REDON et la SOCIETE
ANONYME D'H.LLM "LES TOYERS" ont résilié particllement le bail
emphytéotique conclu aux termes de l'acte administratif du 16 avril 1985 ci-
dessus relatd. Cette résiliation de bail portait sur la parcelle section AC numéro
403 ¢f les picees au rez-de-chaussée du chiteau,

Q”\b W
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3°) Aux termes d'un procés verbal établi par le service du cadastre le 2 aoit
2005, publié au bureau des hypothéques de REDON, le 2 aofit 2005, volume
2005P, n°® 3161, la parcelle cadastrée section AC numéro 147 a été divisée en AC
n°s 430 & 434 et la parcelle cadastrée section AC numéro 404 a été divisée en AC
n°s 435 4 437,

RESILIATION PARTIELLE

Le BAILLEUR et le PRENEUR résilient, & titre partiel, le BAIL
EMPHYTEOTIQUE, en tant que cette résiliation ne porte que sur les biens dont
Ja désignation suit ;

Commune de REDON
(llle et Vilaing)

Rue Joseph Lamour de Caslou

1°) Un térrain figurant au cadastre comme suit :

SECTION | N° LIEUDIT OU VOIE CONTENANCE
e Hal A CA
AC 436 || RUE JOSEPH LAMOUR DE CASLOU 0] 2 0

2°) Un terrain figurant an cadastre comme suit :

SECTION | N° LIEUDIT OU VOIB CONTENANCE
HAl A | ca
AC 437 { RUE JOSEPH LAMOUR DE CASLOU 0 o 9

Une copie du document d'arpentage dressé par le cabinet DEBOST -
LECHAUX - LE MDOIGNE, géométres experts a REDON, 351 rue de la
Chataigneraie, demeurera annexé aux présentes aprés mention.

EFFET RELATIF

Acquisition aux termes d'un acte regu par Me HOUSSIN, notaire 2
REDON, les 19 et 20 octobre 1983, dont une expédition a &té publiée au bureau
des hypothéques de HOUSSIN, le 2 novembre 1983, volume 4103 n°23.

ABSENCE D'INDEMNITE

La présente résiliation a lieu sans indemnité de part ni d'autre.

Pour les besoins de la publicité fonciere, il est précis¢ que le montant
cumulé des loyers est de 0 €, le bail étant consenti 4 titre gratuit.
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- Page N°4 -

RENONCIATION PARTIELLE DU PACTE DE PREFERENCE

En tant que de besoin, la SA HLM LES FOYERS renonce 4 exercer le pacte
de préférence dont elle bénéficie sur les bicns objets de la présente résiliation
partielle de bail et destinés & étre cédés par le BAILLEUR & la COMMUNAUTE
DE COMMUNES DU PAYS DE REDON.

PUBLICITE FONCIERE
Les présentes seront publiées an bureau des hypothéques de REDON.

POUVOIRS

Les parties, agissant dans un intérét commun donnent tous pouvoirs & tous
clercs et employés de I'étude du notaire soussigné, avec faculté d'agir ensemble ou
séparément 4 TPeffet de faire dresser et signer tous actes complémentaires,
rectificatifs ou modificatifs des présentes, pour mettre celles-ci en concordance
avec les documents hypothécaires, cadastraux et avee ceux d'état civil.

Tous les frais, droits ct honoraires des ptésentes et tous ceux qui en seront la
suite et la conséquence, sans aucune exception ni réserve, seront supportés et
acquittés par LE BAILLEUR qui s'y oblige.

ELECTION DE DOMICILE
Pour l'exécution des présentes et de leurs suites, les parties font éleclion de
domicile en 'étude du notaire soussigné.

expressément:
Renvois: .~

Mots rayés nuls 1
Chiffres rayésnuls . -

Barres tirées dans les blanes ©

Les parties approuvent

Lignes enti¢res rayées nulles:

DONT ACTE sur 4 pages.
I‘ait & RENNES pour le représentant de la SA HLM LES FOYERS et a

REDON pour le représentant de la Ville de REDON,
A la date sus-indiquée.

s I't, aprés lecture faite, les parties ont figné aytce le notaire.
-
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DELEGATION DE POUVOIRS

S5.A d'H.LM.

au capitat de 3 500 010 €

RC 609 200 258 8

Rennes Siral 609 200 258 00034

Coda APE 702 A

C.C.P 1692:58 Y Rennes

opprovvée por oudts minjstérisl du & awiil 1960

Je soussigné, Paul Jean LE ROUX, agissant en qualité de Directeur Général Délégué de
la SA HLM LES FOYERS et ayant tous pouvoirs & cet effet, donne délégation & Monsieur

Gilles HABIC, Directeur, pour s_i_gner :

B Tous marchés ;

& Tous compromis d'achat et de vente ;

& Tous contrats de préts ;

8 Tous contrats de vente ;

8 Tous contrats de bail ;

Bl Et toutes opérations rentrant dans le cadre de la gestion courante de la Société,

La présente délégation est donnée dans le cadre des procédures definies par la Société dont
le Directeur a parfaite connaissance. Elle est valable & compter de ce jour jusqu'a sa

révocation. o /
Sl fin by oo om

it A i ANHERE Blat
Fait & Rennes, le 8 juillet 2003 e Ao/ 1

Leteent
deuy, mille

Fait pour valoir ce que de droit
Signatures

Le Dire tjt% Le Dirccteur Général Délégué,

o™
b /’pc(_L {’a"" v
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i/k:)“ - } f Yo /,., :‘V ; :__Lf“""‘)

Siége social : 1, rue du Houx - CS 50614 - 35706 RENNES CEDEX
Téléphone 02 99 84 55 55 - Télécopie 02 99 84 55 50
E-mail ; hlm lesfoyers@wanadoo fr



ANNEXE N°2 A LA DELIBERATION DU CM DU 21/11/2024
RESILIATION ANTICIPEE DU BAIL EMPHYTEOTIQUE AVEC LA SA HLM LES FOYERS

\ Y
A\

s, w7 Plan cadastral d E-//':

= La SA d’'HLM Les Foyers est propriétaire par bail emphytéotique des parcelles n°402 et n°435. \/




BSB
Les Foyers

CCAS REDON
Espace Jean Jaurés
7, rue des douves
35600 REDON

Rennes, le 30 septembre 2024

A Vattention de Monsieur le Maire

N/REf : YILM/20240930

Objet : EHPAD Les Charmilles a REDON
Réponse Offre de résiliation de bail

Monsieur le Maire,

BSB-Les Foyers a bien réceptionné votre courrier en date du 19 juillet 2024 relatif a votre
souhait de réaliser une résiliation anticipée du bail emphytéotique qui nous lie sur
I'EHPAD Les Charmilles a Redon.

L'EHPAD de REDON Les Charmiiles comporte 116 iogements dont :
- 35 logements propriétés de BSB-Les Foyers
- 81 logements propriétés de la ville de Redon

Le foncier de nos 35 logements (2 grappes de pavillons) a fait l'objet d'un bail
emphytéotique signé le 16/04/1985 avec la commune de REDON, conclu pour une durée
de 55 ans, soit jusqu’au 31/12/2039.

Les 35 logements de I'EHPAD sont gérés par le CCAS de REDON suivant la convention de
location signée le 10/10/1984,

Nos logements, datant de 1986, ne sont plus adaptés et le CCAS a souhaité étudier un
projet de démolition-reconstruction pour proposer de nouveaux logements au standard
du reste de I'établissement.

En 2021, une analyse technique et juridique du projet a été envisagé avec 2 scénarii :

- La premiére proposition : le CCAS cedait sa propriété a BSB-Les Foyers par
I'intermédiaire d'un bail emphytéotique avec en contrepartie, le versement d'un loyer
de bail. BSB-Les Foyers assurait la Maitrise d’Ouvrage du projet de démolition-
reconstruction et la gestion patrimoniale de la totalité des locaux.

- La seconde proposition : le CCAS ou la Ville de Redon devenait propriétaire des 35
logements de BSB-LES FOYERS, Cela se traduirait par une résiliation anticipée du bail
emphytéotique. Le CCAS ou la Ville de Redon assurait la Maitrise d'Ouvrage du projet,

gy
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BSB
Les Foyers

Vous avez souhaité retenir la deuxiéme proposition, plus simple @ mettre en ceuvre, et
donc entamer fe processus visant a résilier par anticipation le bail emphytéotique

Conformément au bail de 1985, la valorisation financiére d’une éventuelle résiliation
anticipée est prévue se faire sur la base de I'estimation de la valeur vénale du bien par
les Service des Domaines.

BSB-Les Foyers a fait procéder a I'estimation de I'indemnité de résiliation par les services
de France Domaine en date du 08/02/2024. Le bien est évaiué & hauteur de 770 000 €,

Dans votre courrier du 19/07/2024, vous sollicitez une diminution de Vindemnité de
resiliation anticipée compte-tenu du montant de solde PGERC positif ainsi que de Ia
cléture de nos préts sur la structure.

La résiliation anticipée du bail est souhaitée avant le 31 décembre 2024.

Une rencontre sur ce sujet a eu lieu entre mes services et les représentants de la ville et
du CCAS le 26 septembre dernier.

Compte-tenu de notre partenariat historique qui se poursuit sur plusieurs beaux projets
en cours sur la ville de Redon, j'ai I'honneur de vous annoncer, Monsieur le Maire, que
j'accéde a consentir un effort sur les conditions financiéres de cette résiliation anticipée.

Je vais demander a mon Conseil d’Administration que se tient le 23 octobre prochain une
valorisation de l'indemnité de résiliation anticipée du bail emphytéotique a hauteur de
450 000 € soit réduction de 41 % de 'estimation de France Domaine.

Toutefois, compte-tenu de l'effort important accordé par notre organisme sur la valeur de
Findemnité, le loyer immobilier pour la structure restera dd jusqu’a la date de signature
de i'acte.

Je souhaite que I'acte soit signé au plus vite, avant le 31/12/2024, et je vous remercie de
nous confirmer que votre Notaire prend la main sur la rédaction de I'acte de résiliation.

Les frais d'acte seront répartis a parts égales entre les parties.

Si vous étes en accord avec cette proposition, I’acte de cession pourra étre signé dans les
prachaines semaines,

Je vous prie d’agréer, Monsieur Le Maire, I'expression de rma haute considération.

Marc LELIEVRE
Directeur Général Adjoint
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Une margque du
Groupe CIB

BA GTHLM BEE - Les Fovers
Sigge : 5, rue de Vezin - €5 31154 - 35011 RENNES CEDEX - 02 9964 55 55 - contact@bsb-fesfoyers.com - site : bsb-lesfoyers.com
Agence de SAINT-BRIEUC : 1 place Frangois Mitterrand - 22080 SAINT-BRIFUC - 02 96 62 00 22

Agence de BREST : Immeuble Pennou Palt - 485, rue Jurien la Graviére - 25200 BREST - 02 98 44 33 94

S5.A. d'H.LM, BSB - Les Foyers au capital de 4 748 460 €

RCS REMNES 609 200 258 - Siret 609 200 258 00067 - Codz APE 6820 A - N° TVA Intracommunautaire FR 21 609 200 258




EN
REPUBLIQUE
FRANCAISE

Liberté
Egalité
Fraternité

Direction Générale des Finances Publiques

Direction régionale des Finances Publiques de Bretagne et du
Département d’llle-et-Vilaine

Pble d’évaluation domaniale

Cité Administrative — Avenue janvier
35021 RENNES

Courriel : drfip35.pole-evaluation@dgfip.finances.gouv.fr
POUR NOUS JOINDRE

Affaire suivie par: Bounchanh SINGELIN
Courriel : bounchanh,singelin@dgfip.finances.gouv.fr
Téléphone : 02 99 66 29 18

Réf DS:15064805
Réf OSE : 2023-35236-90532

7302 - SD

FINANCES PUBLIQUES

Le 08/02/2024

Le Directeur régional des Finances Publiques de
Bretagne et du Département d’llle-et-Vilaine

Monsieur Le Directeur
de

SA HLM LES FOYERS

AVIS DU DOMAINE SUR LA VALEUR LOCATIVE

La charte de I’évaluation du Domaine, élaborée avec I’Association des Maires de France, est disponible

sur le site collectivites-locales.gouv.fr

Nature du bien :

Adresse du bien :

Valeur :

Résiliation anticipée de bail a construction

3 Rue Lucien Poulard 35600 Redon

Indemnité de résiliation de 770 000 €, assortie d'une marge

d’appréciation de 10 %


https://www.collectivites-locales.gouv.fr/competences/une-demarche-qualitative-et-partenariale-la-charte-de-levaluation-domaniale
https://www.collectivites-locales.gouv.fr/competences/une-demarche-qualitative-et-partenariale-la-charte-de-levaluation-domaniale

1- CONSULTANT

Affaire suivie par : TREMAUDAN Anne-Laure — Rédactrice juridique

2 - DATES

de consultation : 23/11/2023

le cas échéant, du délai négocié avec le consultant pour émettre |'avis:

le cas échéant, de visite de I'immeuble : 18/01/2024

du dossier complet : 18/01/2024

3 - OPERATION IMMOBILIERE SOUMISE A L’AVIS DU DOMAINE

3.1. Nature de I'opération

Cession : ]

Acquisition : amiable []
par voie de préemption []
par voie d’expropriation []

Prise a bail : ]

Autre opération : |Résiliation anticipée d'un bail emphytéotique de 55 ans au profit de la
commune

3.2. Nature de la saisine

X]

Réglementaire :

Facultative mais répondant aux conditions dérogatoires prévues en annexe 3 de |[]
Iinstruction du 13 décembre 2016’ :

Autre évaluation facultative (décision du directeur, contexte local...) ]

3.3. Projet et prix envisagé

Résiliation anticipée du bail emphytéotique du 1¢ janvier 1985 au 31 décembre 2039, soit une durée
de 55 ans.

1 Voir également page 17 de la Charte de I'évaluation du Domaine



4 - DESCRIPTION DU BIEN

4.1. Situation générale

Bien situé 3 Rue Lucien Poulard.

4.2. Situation particuliére - environnement - accessibilité - voirie et réseau
Sans objet

4.3. Références cadastrales

L'immeuble sous expertise figure au cadastre sous les références suivantes :

Commune Parcelle Adresse/Lieudit Contenance totale Nature

Batiments en rez-de-

Redon AC 402 et 435 3 Rue Lucien Poulard 5531 m? chaussée, dénommés
« Les Grappes »

4.4. Descriptif :

Opération de démolition/reconstruction des 35 logements de I'EHPAD.
4.5. Surfaces du bati : données consultant

1158 m? de surface habitable + 478 m? de surface de circulation

La superficie retenue pour ces batiments: 1 158 m? + 286,80 (478 m? de surface de circulation
pondérée a 0,60, soit 286,80 m?) =1 444,80 m?, surface arrondie a 1445 m?.

5 - SITUATION JURIDIQUE

5.1. Propriété de I'immeuble

Commune de Redon
5.2. Conditions d’occupation

Soumis a bail emphytéotique d'une durée de 55 ans qui arrivera a échéance le 31 décembre 2039.

6 - URBANISME

Régles actuelles

PLU de la commune en zone UCc

7 - METHODE D’EVALUATION MISE EN CEUVRE

7.1 Principes



L'évaluateur utilise les mémes méthodes et les mémes références de transaction que les experts
immobiliers du privé ( cf Charte de |'évaluation domaniale).

7.2 Déclinaison

La méthode par comparaison a été jugée plus pertinente pour I'évaluation de ce bien. Elle consiste
a fixer la valeur a partir de |'étude objective des mutations de biens similaires sur le marché
immobilier local.

C’est en outre la principale méthode utilisée pour |'expertise immobiliere et celle communément
retenue par le juge de I'expropriation.

Un bail emphytéotique peut, d'un commun accord entre les parties et si cette clause est prévue au
contrat, étre résilié avant son terme ou faire I'objet d'un changement de titulaires de droits.

Résiliation au profit du bailleur: le preneur vend au bailleur ses droits résiduels a la date de
résiliation, droits qu'il tire de la propriété temporaire et de l'usage du terrain et des constructions
qu'il a édifiées.

La valeur des droits du preneur est recherchée par la méthode dite « financiére » et sera recoupée

par la méthode « prorata temporis ». Elle résulte de la différence entre la valeur en pleine propriété
et celle des droits du bailleur.

a) La méthode financiére
La valeur des droits du bailleur correspond a la somme de :

- la valeur actualisée de la valeur en fin de bail du bien (terrain intégré), qui est égale a la somme a
placer a la date de la rupture du contrat pour obtenir a la date prévue d'échéance du bail une
somme égale a la valeur de revente,

- la valeur actualisée de flux de redevances restant a percevoir jusqu’au terme normal du bail.

b) La méthode « prorata temporis » consiste a déterminer les droits du bailleur par une régle de
trois entre la valeur des constructions et les durées du bail ( courue et initiale).

c) La méthode classique

Méthode dite de |'apport nette ou celle du partage de la rente fonciére, servant au calcul de la
redevance, cette méthode distingue le terrain des constructions seules, édifiées par le preneur.

8 - METHODE COMPARATIVE

8.1. Etudes de marché
8.1.1.Sources internes a la DGFIP et critéres de recherche — Termes de comparaison

- La recherche de maisons dont les caractéristiques sont proches des logements EHPAD a étudier a
donné ces résultats :

Prix médian : 1137,14 €/m?



Prix moyen : 1170,64 €/ m?

Liste des ventes sélectionnées = 10

Adresse Date vente | Année = Nbre Surface Priotim?
consiruct. pidces utile (surf_ utile)
3504P04 2INATIAIN 35 REDON | 1 RUE DES ACACIAS 26/032021 1976 5 103 000 325 106 a71.70
2021PD1284
3504P04 2I6HATISH 35 REDON | 3 RUE DES ACACIAS 01/0972021 1976 5 112 000 402 108 112264
2021PD4143
3504P04 236MATMON 35 REDON |13 RUE DES ACACIAS 05102021 1976 5 125 000 420 m 112613
2021PD45SET
3504P04 236HAT2SH 35 REDON | 24 RUE DES ACACIAS 120072021 1976 4 119250 400 90 1325.00
2021PD4T
3504P04 236/BHM 244 ES REDON | 7 RUE ARTHUR BERNEDE 18/062021 1989 & 155300 523 120 128417
2021P02600
3504P04 23BMBVATTI |35 REDON | 48 RUE DE LA CHATAIGNERAIE 302021 1974 3 120 000 657 86 138535
2022PD016T SR IEVIZIS
3504P04 2IEMARNETH |38 REDON | 41 RUE DU CLOS MARBET | 28/102021 | 1973 5 155 000 416 135 114815
2021PD5210
3504P04 2361BW200H |3 REDON | 14 AV GASTON SEBILLEAU | 24j082021 | 1972 T 120 000 850 134 86552
2021PD3822
3504P04 2IBHAN2ESH |35 REDON | 37 RUE DE LA HOUSSAYE | 26032021 | 1990 5 170 000 898 127 133858
2021PD1377
3504P04 | 23&mBvVAN 3 | REDON |'S RUE JULES CAHOUR |TosMiR021 | 1982 s | 110 000 599 101 108911
2021P05049

-Terrain a batir

Moyenne : 41,85

M édiane : 38,85

Liste des ventes sélectionnées = 6

Commune Adresse Date vente Surface Mature du bien
terrain (m¥)

2504P01 238MBCH1N 35 REDON RUE DU CHAMP ROMD 10/02/2023 1057 Terre 38108 37.00
2023P08853

3504P01 23eBCHA2N 35 REDON RUE DU CHAMP ROND 10/02/2023 1112 Terre 41144 37.00
2023P05534

3504P01 236/BBMB3N 35 REDON 23 RUE DU CLOS DE LA FONCHAIS 12/08/2023 1750 Terrain a batir 70000 40,00
2023P21130

3504P01 236MBCHMOSN 35 REDON RUE DE LA MAISON NEUVE 10/02/2023 4 550 Terre 171 350 37 66
202308324 | J3gymc 100

3504P01 236/BTIIEN 35 REDON LES CHAMPS GAUDIN 01/09/2023 2115 Terre 121 808 57.59
2023P33285

3504P01 236NBTI35H 35 REDON LA GAUDINAIE 01/09/2023 3660 Tere 153 257 41,87
2023P3ZI2T J3gmTr 0B

8.1.2.Autres sources externes a la DGFIP

Sans objet

8.2. Analyse et arbitrage du service - Termes de référence et valeur retenue

Compte tenu de I'étude du marché ci-dessus, il est retenu une valeur de 1 000 €/m? pour les
constructions et 40 €/m? pour le foncier.

Les données suivantes vont étre utilisées pour le calcul du droit du bailleur ainsi que le preneur.

- Valeur du terrain : 5 531 m? x 40 €/m? = 221 240 € et valeur du terrain encombré d’environ 35 %
soit terrain libre 143 806 €, montant arrondi a 143 800 €

- Valeur intégrale des constructions : 1 445 m? x 1 000 €/m?= 1 445 000 €, valeur des constructions
seules 1445 000 €- 143 800 € =1 301 200 €

- Durée courue : 38 ans a la date de la rupture fin 2023

- Durée a courir : 17 ans a la date de la rupture fin 2023



8.2.1 La méthode dite financiére
Les droits du propriétaire du terrain
a) La valeur intégrale des batiments a I'issue du bail ( 31 décembre 2039).

Dés lors que le preneur est tenu de maintenir les installations en bon état d’entretien, il peut étre
considéré que la valeur des batiments dans 17 ans sera équivalente a 1445 000 €.

Le taux a échéance constante a 20 ans ou 30 ans de la Banque de France du 07/02/ 2024 est de
2,81 % , soit un taux sans risque e 2,81 % complétés d'une prime de risque a (1%) et de l'illiquidité
(1%) soit un taux d’'actualisation de 4,81 %, arrondis a 5 %.

TEC 10 DU JOUR

Indice TEC 10 au mercredi 07 février 2024 : 2,81 %

01 février 2024 273%
02 février 2024 2,69 %
05 février 2024 279%
06 février 2024 284 %
07 février 2024 281%

Précision : le taux au 01/01/2024 ou 31/12/2023 : 2,81 %

Calculs :
CALCUL DE LA VALEUR DES DROITS DU BAILLEUR — METHODE FINANCIERE Durée résiduelle 17 ans
montant de la redevance Il Meontant de la redevance a la date de résiliation
si utilisation dutaw: d'actualisation équivalent :ne saist qu'un taux 5,00% |taux sans risque (TEC 10 revalorisé en fonction de la durée) =
0,00% |taux diliquidité (compris entre 0.2 et 0,5)
,00% | Prime de risque
5,00% |tauwx d'actualis ation
1,00% | Taux annuel de lindexation de la redevance
4,00% | Taws d'actualisation corrigé
Montant des red restant & ir pour la durée rési 0,00 €| Table 4 valeur actuelle d'une suite de redevances
valeur totale (construction terrain intégré) 1 445 000 £|Valeur pleine au jour de la résiliation {Evaluation)
évolution de la valeur pleine sur la durée résiduelle du bail en % par an
durée résiduelle du bail 17 en années
Valeur future du bien en pleine propriété 1 572 63 €| Table 1 valeur acquise par un capital
si utilisation dutaws d’actualisation équivalent : ne saisi qu'un taux 5,00% |taux sans risque (TEC 10 revalerisé en fonction de la durée) =
0,00% |tawx diliquidité (compris entre 0,2 et 0,5)
0,00% | Prime de risque
5,00% | Tawx d'actualis ation
Valeur actuelle de la valeur en fin de bail du bien en pleine propriété 686 235 €| Table 2 valeur actualisée
Droits du bailleur ‘ul'al-eur actualisée du prix de vente + valeur actuelle des redevances
Droits du preneur Valeur pleine - valeur des droits du bailleur

Pour une valeur en fin de période Cn de 1 445 000 € avec un taux d'intérétide 5% et un
nombre d'annuités n de 17 ans. La recherche du capital initial Co se fait avec cette formule :

Cn = Co (1+i)-"

Aussi pour bénéficier d'un capital de 1 445 000 € dans 17 ans, il faut placer aujourd’hui une
somme de 630 450 € (arrondi) , ce qui est équivaut a I'avantage correspondant pour le bailleur
a I"'appropriation en fin de contrat des constructions réalisées par I'emphytéote (preneur), soit
aux droits actuels sur les batiments.



b) Le bail ne prévoit pas d’indexation annuelle du prix des loyers sur l'indice du coGt de la
construction (ICC). Ainsi la valeur actuelle de la redevance indexée est actualisée d0 au bailleur
estde O €.

En définitive, les droits du bailleur sont estimés a 686 235 €, arrondis & 686 000 €.

Les droits de I'emphytéote : 758 765 €, arrondis a 759 000 €

8.2.2 La méthode « prorata temporis » s‘opere sans distinction entre le terrain et les
constructions. Elle ne met pas en oeuvre de calcul d’actualisation.

La valeur des droits du bailleur est égale a la valeur vénale multipliée par la durée du bail
courue divisée par la durée initiale du bail.

La valeur des droits de I'emphytéote est égale a la valeur vénale multipliée par la durée du bail
a courir divisée par la durée initiale du bail.

CALCUL DE LA VALEUR DES DROITS DU BAILLEUR ET DU PRENEUR - METHODE PRORATA TEMPORIS Durée totale 35 ans
Durée résiduelle 17 ans
‘ Valeur du terrain nu et libre 221 000 €| Evaluation du terrain
Waleur du terrain intégre (valeur — 40 %) 132 600 £| Evaluation du terrain encombré et immobilisé a la date de résiliation

valeur totale (construction terrain intégré) 1 445 000 €| Valeur pleine au jour de la résiliation (Evaluation]
132 600 €|V du terrain encombré et immobilisé
1 312 400 €] Valeur totale des constructions seules

Droits du bailleur 1039 349 €| Valeur du terrain encombré et immobilisé + part dans la valeur des constructions
Droits du preneur Part dans la valeur des constructions

En conclusion, la méthode « prorata temporis » aboutit a des droits compris entre :
- 1039 349 € arrondis 21039 300 € pour le bailleur

- 405651 € arrondis a 405 700 € pour I'emphytéote

8.2.3 La méthode classique

FIN DU BAIL ou CESSION AVANT TERME

CALCUL DE LA VALEUR DES DROITS DU BAILLEUR — METHODE CLASSIQUE Durée résiduelle 17 ans
Valeur du terrain nu et libre 221 000 €| Evaluation du terrain
Valeur du terrain intégre (valeur — 40 %) 132 600 €| Evaluation du terrain « encombré » a la date de résiliation
hitps .fwww banque-france fieco
valeur totale (construction terrain intégré) 1 445 000 £|Valeur pleine au jour de la résiiation (Evaluation)

132 600 €|VV du terrain encombré et immobilisé
1312 400 €|Valeur totale des constructions seules

tawx annuel de croissance de la valeur des constructions 0,50 % [en %/an
valeur future des constructions 14283530 €[en€
si utilisation du tawe d’ac tualisation équivalent : ne saist qu'un taux 5,00% |tauwx sans risque (TEC 10 revalorisé en fonction de la durée) =

0,00% |taux diliquidité (compris entre 0,2 et 0,5)
0% | Prime de risque
6,00% |taux d'actual

Valeur actuelle de la valeur en fin de bail des constructions réalisées par le preneur 530 505 €| Table 2 valeur actualisée
Diroits du bailleur 663 105 £|Valeur du terrain encombré et immobilisé + valeur actuelle des constructions
Droits du preneur 781 895 €|Valeur pleine - valeur des droits du bailleur

- 663105 € arrondis a 663 100 € pour le bailleur

-- 781895 € arrondis a 781900 € pour I'emphytéote



Synthése des résultats des méthodes utilisés pour le calcul des droits respectifs du bailleur et
du preneur en cas de rupture anticipée du bail

Droits du bailleur | Droits du preneur |Observations

Méthode financiére 686 000 759 000 Calculs de la valeur d’ensemble a partager
(terrain+constructions) actualisée a la date de
la rupture et I'’échéance initiale.

Méthode prorata temporis |1039 300 405 700 Cette méthode présente l'inconvénient de la
survalorisation du terrain, la séparation
artificielle entre le terrain et les constructions
et la non prise en compte de I'éventuelle
perte de redevances et sans actualiser les
valeurs dans le temps.

Méthode classique 663 100 781900 Cette méthode aboutit a la survalorisation du
terrain. En effet I'abattement sur la valeur
pleine ne tient pas compte du seul
encombrement, alors que le bien est
également immobilisé sur toute la durée du
bail.

Conclusion : Il est constaté que la méthode financiére et la méthode classique donnent des
résultats similaires tandis que la méthode du prorata temporis s'écarte largement des deux
autres avec un différentiel trop important, donc a écarter.

Compte tenu des valorisations des deux méthodes retenues, le pole d'évaluation domaniale
propose une valorisation suivante :

- Pour le bailleur (commune) : 675 000 €

- Pour le preneur ( SA HLM Foyer) : 770 000 €

9 - DETERMINATION DE LA VALEUR VENALE — MARGE D’APPRECIATION

L'évaluation aboutit a la détermination d‘une valeur, éventuellement assortie d'une marge
d’appréciation, et non d‘un prix. Le prix est un montant sur lequel s'accordent deux parties ou qui
résulte d'une mise en concurrence, alors que la valeur n‘est qu’une probabilité de prix.

L'indemnité de résiliation peut étre estimée a : 770 000 €
Elle est estimée hors taxe et hors frais.

Cette valeur est assortie d’'une marge d’appréciation de 10 % portant la valeur minimale de
résiliation sans justification particuliere a 693 000 €.

La marge d'appréciation reflete le degré de précision de I'évaluation réalisée (plus elle est faible et
plus le degré de précision est important). De fait, elle est distincte du pouvoir de négociation du
consultant.

Deés lors, le consultant peut, bien entendu, toujours vendre a un prix plus élevé sans nouvelle
consultation du péle d’évaluation domaniale.



Par ailleurs, sous réserve de respecter les principes établis par la jurisprudence, les collectivités
territoriales, leurs groupements et leurs établissements publics ont la possibilité de s’affranchir de
cette valeur par une délibération ou une décision pour vendre a un prix plus bas.

10 - DUREE DE VALIDITE

Cet avis est valable pour une durée de 12 mois.

Une nouvelle consultation du péle d’évaluation domaniale serait nécessaire si I'accord* des parties
sur la chose et le prix (article 1583 du Code Civil) n‘intervenait pas ou si I'opération n’était pas
réalisée dans ce délai.

*pour les collectivités territoriales et leurs groupements, la décision du conseil municipal ou
communautaire de permettre l'opération équivaut a la réalisation juridique de celle-ci, dans la
mesure ou l'accord sur le prix et la chose est créateur de droits, méme si sa réalisation effective
intervient ultérieurement.

En revanche, si cet accord intervient durant la durée de validité de |'avis, méme en cas de signature
de I'acte authentique chez le notaire aprés celle-ci, il est inutile de demander une prorogation du
présent avis.

Une nouvelle consultation du pdle d’évaluation domaniale serait également nécessaire si les régles
d’urbanisme, notamment celles de constructibilité, ou les conditions du projet étaient appelées a
changer au cours de la période de validité du présent avis.

Aucun avis rectificatif ne peut, en effet, étre délivré par 'administration pour prendre en compte
une modification de ces derniéres.

11 - OBSERVATIONS

L'évaluation est réalisée sur la base des éléments communiqués par le consultant et en possession
du service a la date du présent avis.

Les inexactitudes ou insuffisances éventuelles des renseignements fournis au pdéle d’évaluation
domaniale sont susceptibles d’avoir un fort impact sur le montant de I'évaluation réalisée, qui ne
peut alors étre reproché au service par le consultant.

Il n"est pas tenu compte des surcoUts éventuels liés a la recherche d’archéologie préventive, de
présence d’amiante, de termites et des risques liés au saturnisme, de plomb ou de pollution des
sols.

12 - COMMUNICATION DU PRESENT AVIS A DES TIERS ET RESPECT DES REGLES DU
SECRET PROFESSIONNEL

Les avis du Domaine sont communicables aux tiers dans le respect des regles relatives a I'accés aux
documents administratifs (loi du 17 juillet 1978) sous réserve du respect du secret des affaires et des
regles régissant la protection des données personnelles.

Certaines des informations fondant la présente évaluation sont couvertes par le secret
professionnel.



Ainsi, en cas de demande réguliere de communication du présent avis formulée par un tiers ou bien
de souhait de votre part de communication de celui-ci auprés du public, il vous appartient
d’occulter préalablement les données concernées.

Pour le Directeur Régional des Finances Publiques
et par délégation,

L’Administrateur des finances Publiques Adjoint

Didier DOUALAN

L’enregistrement de votre demande a fait 'objet d’un traitement informatique. Le droit d’acces et
de rectification, prévu par la loi n° 78-17 modifiée relative a Iinformatique, aux fichiers et aux
libertés, s’exerce aupreés des directions territorialement compétentes de la Direction Générale des
Finances Publiques.
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