DEPARTEMENT
DES
YVELINES

ARRONDISSEMENT
DE
SAINT-GERMAIN-EN-LAYE

SEANCE DU

3 AVRIL 2024

Le nombre de Conseillers
en exercice est de 45

OBIJET

Cession des volumes 1 et 9
du bien « Bonnenfant »
sis 30-34 rue Bonnenfant

En vertu de I"article L.2131-1
duCGCT
Le Maire de Saint-Germain-en-Laye
atteste que le présent document
a et publié le 4 avril 2024
par voie d’affichages
nokfiele

transmis en Préfecture
le 4 avril 2024
et qu’il est donc exéecutoire.

Le 4 avril 2024

EXTRAIT DU REGISTRE
DES DELIBERATIONS DU CONSEIL MUNICIPAL DE
LA COMMUNE NOUVELLE

DE SAINT-GERMAIN-EN-LAYE

L’an deux mille vingt quatre, le 3 avril a 20 heures, le Conseil
Municipal de la commune nouvelle de Saint-Germain-en-
Laye, diment convoqué par Monsieur le Maire le
27 mars deux mille vingt quatre, s’est réuni a [’'Hoétel de Ville
sous la Présidence de Monsieur Arnaud PERICARD, Maire de
la commune nouvelle.

Etaient présents :

Madame HABERT-DUPUIS, Monsieur SOLIGNAC,
Madame PEUGNET, Monsieur BATTISTELLI, Madame
MACE, Monsieur JOLY, Madame TEA, Monsieur
PETROVIC, Madame NICOLAS, Monsieur VENUS,
Madame GUYARD, Monsieur HATAT, Madame AGUINET,
Madame BOUTIN, Monsieur MILOUTINOVITCH, Madame
de JACQUELOT, Madame GOTTI, Madame de CIDRAC,
Monsieur MIRABELLI, Monsieur MIGEON, Madame
PEYRESAUBES, Madame LESUEUR, Monsieur JOUSSE*,
Madame  ANDRE, Madame MEUNIER, Madame
BRELURUS, Monsieur de BEAULAINCOURT, Madame
SLEMPKES, Monsieur LEGUAY, Monsieur SAUDO,
Monsieur NDIAYE, Monsieur SALLE, Madame BOGE,
Monsieur THOMAS, Monsieur JEAN-BAPTISTE, Madame
RHONE, Madame FRABOULET, Monsieur GREVET,
Monsieur ROUXEL, Monsieur LE GARSMEUR

* Monsieur JOUSSE arrive au dossier 24 B 01b

Avaient donné procuration :

Monsieur LEVEL a Madame GUYARD
Monsieur BASSINE a Madame MACE
Monsieur JOUSSE a Monsieur PERICARD
Madame NASRI a Madame PEYRESAUBES
Madame CASTIGLIEGO a Madame RHONE

Secrétaire de séance :

Accusé de réception en préfecture
078-200086924-20240403-24-B-11¢c-DE
Date de télétransmission : 04/04/2024
Date de réception préfecture - 04/04/2024

Madame PEYRESAUBES




N° DE DOSSIER : 24 B 11c

OBJET : CESSION DES VOLUMES 1 ET 9 DU BIEN « BONNENFANT » SIS 30-34 RUE
BONNENFANT

RAPPORTEUR : Madame MACE

Monsieur le Maire,
Mesdames, Messieurs,

La Commune de Saint-Germain-en-Laye est propriétaire d’un groupe scolaire situé¢ 30-34 rue
Bonnenfant, parcelle cadastrée AI 702. Ce groupe scolaire comptait douze logements. Les
logements se sont vidés de leurs occupants avec la suppression de I’obligation des communes
de loger les professeurs des €coles.

Actuellement, seuls trois logements sont occupés. Apres réflexion, la Commune a décidé de
valoriser ce bien et de vendre les logements et les sous-sols attenants au second semestre 2024
pour éviter la dégradation et la vacance des logements dans un secteur ou ’acces au logement
est difficile.

Par délibération n°24 B 11a du 3 avril 2024, le Conseil Municipal a approuvé la division en
volumes du batiment situé sur la parcelle divisee Al 702.

L’immeuble est divisé€ en plusieurs volumes :

= Volume 1 comprenant les logements, les caves et sous-sols ;

= Volume 2 correspondant a la chaufferie permettant le chauffage des locaux au
rez-de-chaussée |

"  Volume 3 correspondant au point d’acces au droit ;

=  Volume 4 correspondant au porche d’entrée du numéro 34 ;

»  Volume 5 correspondant au local associatif des anciens combattants ;

= Volume 6 correspondant au porche d’entrée du numéro 32 ;

=  Volume 7 correspondant a la salle de danse et locaux de la direction de
I’enfance ;

= Volume 8 correspondant au porche d’entrée du numéro 30.

= Volume 9 comprenant les futurs locaux poubelles et vélos de la copropriété ;

= Volume 10 correspondant a un bureau.

Par délibération n°24 B 11b du 3 avril 2024, le Conseil Municipal a constaté la désaffectation
et approuvé le déclassement anticipé des volumes 1 et 9.

Conformément aux dispositions de 1’article L. 2241-1 du code général des collectivités
territoriales, « foute cession d’immeubles par une commune donne lieu a délibération motivée
du conseil municipal portant sur les conditions de la vente et ses caractéristiques essentielles. »

Il est envisagé de lancer un appel a candidature d’acquisition dudit bien du 8 avril au 8 juillet
2024, sans conditions suspensives, et ce, notamment, de la purge des autorisations d’urbanisme.
Le cahier des charges précisant les modalités de cession est annexe a la présente délibération.
La vente sera conclue au bénefice [’offre financiere la mieux disante.

La sélection de I’offre interviendra par délibération postérieure du Conseil Municipal.
En conséquence, il est proposé au Conseil Municipal :
e D’autoriser la mise en vente des volumes 1 et 9 du batiment sis 30-34 rue Bonnenfant ;

e D’approuver le cahier des charges définissant les modalités de cession du batiment sis
au 30-34 rue Bonnenfant, parcelle Al 702, tel qu’annexé a la présente délibération.



DELIBERATION

LE CONSEIL MUNICIPAL,
Apres avoir entendu les explications qui précedent et en avoir délibére,

Vu le Code Général des Collectivités Territoriales, et notamment ses articles 1..1311-9 et
suivants, et L.2241-1 et suivants,

Vu le Code Geénéral des Propriétés des Personnes Publiques et notamment ses articles L.3211-
14 et L.3221-1,

Vu le Code Civil,

Vu la délibération n°24 B 11a du 3 avril 2024 portant approbation de 1’état descriptif de division
en volumes du bien situé 30-34 rue Bonnenfant,

Vu la délibération n°24 B 11b du 3 avril 2024 portant approbation du déclassement des volumes
1 et 9 du bien sis 30-34 rue Bonnenfant,

Vu I’estimation de France Domaine en date du 13 février 2024,
Considérant 1’organisation de 1’appel a candidature du 8 avril au 8 juillet 2024 visant a informer
de la mise en vente des volumes 1 et 9 du bien sis 30-34 rue Bonnenfant comprenant

12 logements, avec caves et combles, deux niveaux de sous-sol et des locaux poubelles et vélos,

Considérant le cahier des charges définissant les modalités de cession et fixant le critére de
jugement des offres a 1’offre économique la plus avantageuse,

A L’UNANIMITE, Monsieur JEAN-BAPTISTE, Madame RHONE, Madame CASTIGLIEGO
(procuration 8 Madame RHONE) s’abstenant,

DECIDE la mise en vente de la propriété communale des volumes 1 et 9 du batiment sis 30-34
rue Bonnenfant ;

APPROUVE le cahier des charges définissant les modalités de cession du batiment sis au 30-
34 rue Bonnenfant, parcelle Al 702, tel qu’annexé a la présente délibération.

AUTORISE Monsieur le Maire a signer tous documents relatifs a cette opération de vente.

POUR EXTRAIT CONFORME,
AU REGISTRE DES DELIBERATIONS,

——

Amaud PERICARD
Maire de la commune nouvelle de Saint-Germain-en-Laye

La présente délibération ne pourra faire ['objet d’un recours pour excés de pouvoir devant le Tribunal
administratif de Versailles au-dela d’un délai de deux mois a compter de sa publication.



REPUBLIQUE
FRANCAISE

Liberté
Egalité
Fraternité

Direction Générale des Finances Publiques

Direction departementale des Finances publiques des Yvelines
Pble d'évaluation domaniale de Versailles

16 avenue de Saint-Cloud ‘

78011 Versailles cedex

Courriel :
POUR NOUS JOINDRE

Affaire suivie par : Serge FLAUD
Courriel :
Téléphone : 01 30 84 58 58

Réf. DS : 15391053
Réf. OSE : 2023-78551-95954

7302 - SD

I

F f

Le [ 3 FEV. 20%

Le Directeur départemental des Finances
publiques des Yvelines

Commune de Saint-Germain-en-Laye

AVIS DU DOMAINE SUR LA VALEUR VENALE

. = | 5
| :
; L} |
‘ i
‘i | |
Nature du bien : Un immeuble de rappbrt R+2/3 de 12 logements pour une surface
habitable totale de 955,96 m?
Adresse du bien : 30 rue André Bonnenfant - 78100 SAINT-GERMAIN—EN-LAYE
Valeur : 6 185 000 €, assortie d’une marge d’appréciation de 10 %

(des précisions sont apportées au paragraphe « détermination de

la valeur »)
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1- CONSULTANT : COMMUNE DE SAINT-GERMAIN-EN-LAYE

affaire suivie par Mme Nathalie MARIETTE -

2 - DATES

de consultation : 13/12/2023

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

le cas échéant, de visite de I'immeuble : 23/01/2024

du dossier complet : 24/01/2024

3 - OPERATION IMMOBILIERE SOUMISE A L'AVIS DU DOMAINE

3.1. Nature de l'opération

Cession : X

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

Prise a bail : O

Autre opération :

3.2. Nature de la saisine

Réglementaire :

X

Facultative mais répondant aux conditions dérogatoires prévues en annexe 3 de|[]
I'instruction du 13 décembre 2016" :

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

3.3. Projet et prix envisagé

La commune souhaite vendre 12 appartements qui étaient rattachés a |'école maternelle
Bonnenfant et qui ne sont plus utilisés depuis la création du corps des professeurs des écoles par le
décret n°90-680 du 1 aout 1990 et la suppression de 'obligation pour les communes de fournir un
logement aux instituteurs, intégrés dans le corps des professeurs des écoles.

La demande d’estimation de la valeur vénale de ce bien permettra de procéder a un appel d'offre
- aupres d’investisseurs privés.

1  Voir egalement page 17 de la Charte de |'évaluation du Domaine
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4 - DESCRIPTION DU BIEN

4.1. Situation générale

La commune de Saint-Germain-en-Laye, située dans la banlieue ouest de Paris et dans le nord-est
du département des Yvelines, est, avec sa forét domaniale qui lui donne plus de 4 800 hectares, la
plus vaste du département (la troisiéme d'lle-de-France aprés Fontainebleau et Paris). Elle occupe la
majeure partie d'une boucle de la Seine. Le site historique de la ville se trouve dans la partie sud-est
de ce territoire, sur le rebord d'un plateau calcaire dominant la Seine de 60 métres environ et d'ou
la vue s'étend sur une grande partie de |'ouest parisien.

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

Le bien est situé dans 'hypercentre de Saint-Germain-en-Laye, a 10 minutes a pied du Chateau de
Saint-Germain-en-Laye. L'immeuble est a proximité immédiate de l'ensemble des commodités
qu’offre la ville (commerce, transports équipements publics, etc.).

4.3. Références cadastrales

L'immeuble sous expert’se figure au cadastre sous les réferences suivantes :

Commune Parcelle Adresse Superficie - Nature réelle

Une école
maternelle et les
=" logements
SAINT-GERMAIN- | 5| 702 30 rue Bonnenfant 5525 m? d’habitation des

EN-LAYE : insti
instituteurs (en
cours de division
parcellaire)

TOTAL| 5525 m?

4.4. Descriptif

Il s'agit de 12 logements composés d’un studio, 3 appartements de type T2, 2 appartements de
type T3 et 6 appartements de type T4. lls composent I'ensemble de la surface habitable de
I'immeuble.

Les appartements sont dans un état correct avec une belle hauteur de plafond permettant de faire
des mezzanines, mais ils ne disposeront d’aucune place de parking. Les appartements devront faire
I'objet d’'une importante rénovation pour étre en conformité avec les standards actuels. Enfin, le
service constate que les logements ont une surface habitable supérieure par type aux standards
actuels.

I3

Studio ' Studio |
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4.5. Surfaces du bati®
Surface habitable totale de 955,96 m? « Loi Boutin »

La loi Boutin sur la surface habitable est différente de la loi Carrez. Cette derniére concerne
uniquement la mesure des surfaces privatives lors d’une vente d’un bien en copropriété, alors que
la loi Boutin s‘intéresse a la surface habitable d’un bien loué.

La loi Carrez est toutefois plus précise que la loi Boutin. Si elle se calcule grace a la méme base
(surfaces de plancher auxquelles il faut soustraire les murs, cloisons, portes, fenétres, etc.), elie
prend aussi en compte les surfaces closes et couvertes comme les balcons, terrasses et sous-sols.

ans le cas de ce dossier, seule la surface en loi Boutin a été fournie. Compte tenu de la

configuration les locaux, elle ne sera pas trés différente d’une surface mesurée en loi Carrez et sera
donc retenue pour la suite de |'étude.

2 Données issues des diagnostics techniques
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Farcpatmion par logement eot Ly wovante

lype de Nombie , surlace
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) Boulm »
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(I L 1)) | Ny Y 1
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(| | 10 | 2 |
11 1 0l " oo I
11 A N . 109, /9 |
[ o 00 Y a0 [N
11 ! 01 : 0o |
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1.3 \ 10, | 700 (B
I-1 A Col .‘ 1O (.
(N ! c0) o Y ) «,
1otal 95HH,96
11 21,1
202 160,59
313 156,99
6 11 617,02

5 - SITUATION JURIDIQUE

5.1 Propricte de 'mmeuble

Commune de Samt Genmatne enc Faye

5.2. Conditions d’occupation

Fihie cle toute occupation

6 - URBANISML

6. 1.Reples actuelles

La zone UA du PLU en vigueor cotrespond o contre ville clage aotour des «aies patinonian <
remarcpurables o (SP1R) et oo teso urbhame trachtionme b marqoc pons des contmentes aties Te ong dles
e b one e

e comprend deos sectem:,

Secteor UAG qunconrespond ao teao sitoe encpenphene docentre ville teeo de taobouorg dom

Lor

e hanteor des constroe tions <ont plos faables
Secteur UAD, auencoriespond au o patinnontalbrenonquable satoe cooves aovie des SPR

G.2.Date de référence etregles apphicables

21O 010

7 - METHODE D'EVALUATION MISE FN (EUVRFE

Lo valeor venale cor détemmmmce poe Lomcethode o compararmon oo concaste o beer Taovaleon
vinale ot de Petode olbyective des mmotations de biens siatlaes oo e rapprochant e plore,
posable de Pimmceuble o evaloer o lemarche mnmobiher Tocal Ao o pontic ober, cotte mcthiode

cototlece ol caanste oo che mummobiher local aveo dess bicoes comprarables o celor o evalue



8 - METHODE COMPARATIVE

8.1. Etudes de marché

8.1.1. Sources internes a la DGFIP et critéres de recherche — Termes de comparaison de logements
de type T1, T2, T3 et type T4 a la découpe

Les logements a évaluer sont les suivants : 1 ogement de type T1 de 21,40 m?, 3 logements de type
‘T2 de 49,41 m? 4 59,29 m?, 2 logements de type T3 de 74,02 m? 3 82,93 m? et 6 logements de type
T4 de 88,69 m? 3 118,43 m2.

Les recherches sont effectuées a partir des applications internes : PATRIMOINE et PATRIM-Estimer
un bien.

8.1.1.1. Sources internes a la DGFIP et critéres de recherche - Termes de comparaison de logements
de type T1 a la découpe.

Le service a recherché des ventes de logements entre 20 et 25 m? de type T1, sur 3 ans dans un
périmeétre de 100 m autour du bien a évaluer :

[ 8 346 06] 8 346,06‘ 6 650,00[ 10 042,11}
R L S L |
8 358 425 8 258,33‘ 6 600,00‘ 9842, 86‘

H
. 8 354 89# B ‘87 258,33[ 6 GQQ,QO\V 10042 11]

T - B - )
., 7804P02 SAINT-GERMA N- |26 RUE ANDRE ‘ | | , ogement vendu
! | 2023P14223 EN-LAYE |BONNENFANT L21/04/2023 1850 \ T 25 | 165000 | 6600,00 sans park'ng

L78 s GE M : D | | | o

: H | !
2 P A i ON T | P 0 21 1 ans park 1

i | 1

7804P02 | SAINT-GERMAIN- ] ! l ! ‘ l logement vendu

3 | L023pis825 | ENLLAYE l4 RUE DU GAST | 16/05/2023 ] 1] 24 198 200 | 8258,33 sans parking
a : EM D GAT | [T P P Y S B °

| 7804P02 | SAINT GERMAIN | : . ' ’ logement vendu
5 | 2022p30694 EN-LAYE 5 RUE DU GAST T 28/10/2022 | 1900 t 20 133000 | 6650,00 sans parking
5 1 o P4 42 5 NG Y 0 s 1 E ? 8

| 7804P02 SAINT GERMAIN |34 RUE SAINT ‘ } 1 | ‘ ’ logement vendu
7 | 202244183 EN-LAYE PIERRE 15/12/2022 1750 v 9 190800 | 100427 sans parking

Pour le T1, le service retient la valeur moyenne de 8 354,89 €/m?, arrondie a 8 350 €/m?. Les termes
sont vendus sans parking.
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8.1.1.2. Sources internes & la DGFIP et critéres de recherche - Termes de comparaison de
logements de type T2 a la découpe

Le service a recherché des ventes de logements construits entre 1800 et 1930 et ayant une surface
habitable comprise 45 et 60 m? de type T2, sur 3 ans dans un périmétre de 300 m autour du bien a

évaluer:
77784
7 200,36 7 200,36; 6 465,52‘ 7 935,19
- ot
7 208,66 7 208,66 5 929,02} 8 488,30
7 450,48 7935,19° 5 929,02{ 8 615,56
SAINT- Logement sans
1 7804r02 SSUIA GERMAIN-EN- ['45°RUE ANDRE BONNENFANT | 27/06/2022 1830 54 428 500 793519 place de
2022P24093 647//53 i
LAYE stationnement
2 A
2 4 3 N N 48 29
7804P02 SAINT- Logement sans 4
3 2021P36421 551//AI/205//2 | GERMAIN-EN- 12 RUE DE POISSY 20/12/2021 1800 45 387700 8615,56 /place de
LAYE stationnement
4 5 7 65
A
7804P02 SAINT- Logement sans
5 | 023p13460 |SSVIAYBS8//3 | GERMAIN-EN- | 5 RUE ST CHRISTOPHE 26/04/2023 1860 50 424 415 8488,30 place de
LAYE stationnement
N
6 GE A N 53
P t
1 7804p02 SAINT- Logement sans
7 2022P29967 551//Al/535//4 | GERMAIN-EN- | 11RUE DU VIEIL ABREUVOIR | 26/08/2022 1820 58 375000 6465,52 place de
LAYE stationnement

Pour les T2, le service retient la valeur moyenne de 7 450,48 €/m?, arrondie a 7 450 €/m?.
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8.1.1.3. Sources internes a la DGFIP et critéres de recherche - Termes de comparaison de
logements de type T3 a la découpe

Le service a recherché des ventes de ogements entre 65 et 85 m? de type T3, sur 3 ans dans un
périmétre de 100 m autour du bien a évaluer :

804P02 ﬁ

2021P07564 |

9| a02zpoen

23

7804P02

|| 2021p35697

"]
' | e
; , [ 6466,55J‘ 552,35
| |
’ 6 369,05 6 369,05
[N E S ]
723632 236,3 ' 799571
, |
697212 647602 636905 799571
SANT .
16 RUE ANDRE
GERMAIN- 18/05/2021 1700 3
659//3 | »EN-LAYE BONNENFAN
5 EM RD 0 22 3
E
S E - R
SAINT-
45RUE ANDRE
GERMAIN- 08/07/2022 1830 3
647//32 E,N,' AYE BONNENFAN
6 IA G M N R E 3
[ S S A S S N
SAINT-
50 RUE SAINT P ERRE ]
EN-LAYE |

7 49 458 | eagess | -ogementsans
stationnement

&5 6 .2
8 535000 | 63gg05 | Logementsans
stationnement

70 | 5 0 79
t
7559 35 Loggment sans
stationnement

Pour les T3, le service retient la valeur moyenne de 6 972,12 €/m2, arrondie & 6 970 €/m>.

8.1.1.4. Sources internes a la DGFIP et critéres de recherche - Termes de comparaison de
logements de type T3 a la découpe

Le service a recherché des ventes de logements entre 85 et 120 m? de type T4, sur 3 ans dans un
périmetre de 300 m autour du bien a évaluer :

. 8222,39

8 504,37

7 476,84

8 313,19

'8351,06]

8 412,25
7 476,84

8 275,31

7476,84|

8 596,49

7 476,84

8 351,06
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7804P02 | SSIJAH]

1 GERMANEN- | JRUEDELAGLEDOR | 24022022 1850 | 4 B 60 | pargps | oBEmenLens

» 202208032 | 156420 e j stationnement
pooS | |

S . 0 4 114 @ .

N 7804?02“ S51/[Al] SANT- N | o 77: . 7Loé;m:n;7
2003R09787 | 430]12 GERI:I:Y[I:-EN- 25 RUE DES COCHES 30/03/2023 1800 | 4 %8 810980 82?5,31 statiomnement
7 T ‘
4 A : 4 102 2 .
§ 5 : ~ m

e 7*7>77 - — ,,,,E7 [ S — S — 7‘», [ — R J— - e —
| 7804P02 SANT- | | Logement sans
i 5 2023735240 551//ALM159)2 GERT:Y":-EN- 4 RUE VOLTAIRE 23111/2023 1820 4 % 785000 8351,06 tationnement
| |

Pour les T4, le service retient la valeur moyenne de 8 222,39 €/m?, arrondie a 8 200 €/m>2.

1

8.1.2. Sources internes a la DGFIP et critéres de recherche — Termes de comparaison d'immeubles
de rapport.

Le service a recherché des ventes d'immeubles de rapport entre 300 m? et 5 000 m?, sur 3 ans dans
un périmétre de 3 000 m autour du bien a évaluer :

6 260,62 607796 6022,73 6681,16

7102,27 7102,27 7102,27 7102,27

647103 | 637956 | 602273 | 710227

e SAINT-
1| SSUADL | GeaMaN- | 2RUEDALSACE | t8osfon2 | 20 35 | 2305000 | eegrqg | M mevblederapportvendysans
318)/5 stationnement
EN-LAYE -
i : » a d
2 I up o6 | 2 : 2.3 sttt m ot
| YE B o 7 I 7 -
’ SAINT- Immeuble de rapport vendu sans
3 | SSUA7IY| | GERMAIN- | STRUEDEPOLOGNE | 1710/2023 | 1800 32 | 2500000 | 710227 stationnement
| EN-LAYE _
N | | ‘ ‘ mm d po n
4.5 0 2 D Q 002 7 68 2 676 st to
NOE ‘

Pour les immeubles de rapport, le service retient la valeur moyenne de 6 471,03 €/m?, arrondie 2
6 470 €/m>
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8.2, Analysce et arbitrage du service  Termes de reférence et valeur retenuve
821 Par comparaison a la découpe :

Lo corviccretient Taovaleor moyenne de Petode poor e topement de type Ehramence a8 300 ¢ find,

Pt Lo Topcmento e type T rmence 2500 fioe s poan Tes Topement e bype b menee

GO0 C et poum lesTopcment de type Thramence a8 00 C fin

Foovaloreation de Penscmble mmaobihies eo dle

IO 8 N0 /i 18 690

chlrede O a0 T 1G0T e/ AN0 0 iy 96 9N B0

Poum lesdopcment b entie de 2002 a8, 9% m 16,9 e = 69700 i TO93 911,501

Pour te dogcmaent Tlcde 2 A0

'

Poor e Torement 1Y

Pour les lopemaents T entre de 8569 m 0 LS 0 Total  GE/,020 m =8 200 C ™ 059 MW

Voaleon venale totale /7528 591 (

Hoaat o valou proui v v ke oVt Yoo onee vonbo o Bloe ot doeape P apphigoes o

abodtement de Fordhie de 100 20 5 Ao vo do nomibre nmportant de lopemaent (17 doni Laomonte

sontodes B et parmn Tesqoels quatie ont o one sonlace habatable copencore o 100 mc), e senvice
retiendia on abattement oe 1 e

Somunce valeor de s /28N 0 (0 Py 6 99 302 40 C antondhie a G100 000 C et miepre

8.2.2. Par comparason d'immcubles de rapport :

beservice consdate quiaby aopeo dhmcobles de vappore de Lccalle do baenc o cvadoer s NfCiani pae
cnomcesure de trouver des Taene stnctement Goonvalente e senice retient L valeor moyenne de
etocde poon Tesmmcenbles de rappont, sort G/ 103 Clonyanrondhie o G170 Cline

Foaovatoreation de Penscmible nnmaobiher ent e

Poor Tes mmmeobles de rappont cntre 300 cE S 000 m” 955 90 im0 G0 Clins G s 061,20
anonchice oGNS 000«

[0/



9- DETERMINATION DE LA VALEUR VENALL  MAKGH D AFFICTATION

evaloation aboote o L detcrnmation done valeorn, cventocllemaent acorthie clone e
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| n’‘est pas tenu compte des surcoUts éventuels liés a la recherche d’archeologie 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 régles relatives a | accés aux
documents administratifs (loi du 17 juillet 1978) sous réserve du respect du secret des affaires et des
régles régissant la protection des données personnelles.

Certaines des Informations fondant la présente évaluation sont couvertes par e secret
professionnel.

Ainsi, en cas de demande réguliere de communication du present 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 départemental des Finances publiques
et par délégation,

Isabelle GERVAL
Directrice du Pole gestion publique

L’enregistrement de votre demande a fait I'objet d’un traitement informatique. Le droit d’accés

et de rectification, prévu par la loi n® 78-17 modifiée relative a I'informatique, aux fichiers et aux
libertés, s’exerce aupres des directions territorialement compétentes de la Direction Générale 1212
des Finances Publiques.
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VILLE DE SAINT-GERMAIN-EN-LAYE

Vente de biens immobiliers

12 logements avec caves, combles et galeries, locaux
poubelles et vélos
situé 30 — 34 rue Bonnenfant
a Saint-Germain-en-Laye

Cahier des charges

La Commune de Saint-Germain-en-Laye souhaitant mettre en
vente par soumission cachetée, un volume comprenant douze
logements avec caves, combles et galeries, locaux poubelles
et velos au 30-34 rue Bonnenfant, un appel a candidature se
déroulera du 8 avril 2024 au 8 juillet 2024 a 16h00

DATE LIMITE DE RECEPTION DES DOSSIERS

LUNDI 08/07/2024 avant 16 h 00
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1. PRESENTATION DU CONTEXTE

1.1 Présentation de la commune de Saint-Germain-en-Laye

La commune de Saint-Germain-en-Laye est située a une vingtaine de kilomeétres a I'ouest de
Paris. Ses communes limitrophes sont :

au nord, Maisons-Laffitte et Acheres ;

a l'ouest, Poissy et Chambourcy ;

au sud, la commune déléguée de Fourqueux et Mareil-Marly ;

a l'est, Le Pecq et Le Mesnil-le-Roi.

YVVVY

Habitants population commune nouvelle : 46 570 habitants
Superficie commune nouvelle : 52 km2 dont 35,5 km2 de forét.

Depuis le 1° janvier 2016, Saint-Germain-en-Laye est membre de la Communauté
d’Agglomération Saint-Germain Boucles de Seine (CASGBS).

Depuis le 1% janvier 2019, le territoire de la commune nouvelle de Saint-Germain-en-Laye
comprend celui des communes déléguées de Saint-Germain-en-Laye et Fourqueux.

Depuis le 6 juillet 2022, le Tram 13 Express permet de relier Saint-Germain-en-Laye a Saint-
Cyr et, a I'échelle de la ville, de relier la Gare de Fourqueux-Bel Air au RER A du centre-ville.

Forétr de Samt-Germam-en-Lave

Camp des Loges
Mimstére de la Defense

Commune de Saint-
Germain-en-Laye

Commune déléguée de
Fourqueunx

1.2 Présentation du site

La Commune de Saint-Germain-en-Laye est propriétaire d’'un ensemble immobilier scolaire
situé 30-32-34 rue Bonnenfant, dit groupe scolaire Bonnenfant (parcelle cadastrée Al 702), situé
en centre-ville, & proximité des commerces et du marché, a 7 minutes du RER et du T13 & pied.
Des parkings publics se trouvent a proximité sous la place du marché, a proximité du chateau
et bientét dans le nouveau quartier de I'hdpital ou des nouveaux commerces et logements se
construisent.

Cahier des charges de vente de biens immobiliers situés 30-34 rue Bonnenfant a Saint-Germain-en-Laye
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Le bien est situé a proximité immédiate de la « Cité de 'Enfance » en plein cceur de ville dont
les travaux de restructuration du groupe scolaire Bonnenfant ont pris fin a I'été dernier. Elle offre
des services d’accueil et pédagogiques depuis la petite enfance jusqu’a la fin de I'élémentaire.

Une division parcellaire sera préalablement réalisée afin de détacher le bien, objet de la cession,
des autres batiments de la Ville (classes, cantines, locaux techniques, stationnement).
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En effet, le parking du groupe scolaire est situé a l'arriere du batiment. Certains logements du
bien mis en vente donneront sur le groupe scolaire.

Suite au Conseil Municipal du 3 avril 2024, la Commune de Saint-Germain-en-Laye souhaite
vendre des biens communaux par soumission cachetée avec appel a candidature a savoir :

o 12 logements en étage (sur 3 niveaux) avec combles

e Un local poubelles et un local vélos en rez-de-chaussée

e Les deux niveaux de sous-sols : caves attenantes et galeries

Le batiment, objet de la cession, comprend des logements sur trois niveaux, et sera totalement
libre au moment de la signature de I'acte authentique de vente. Les derniers occupants sont
relogés courant de I'année 2024.

Le batiment comprend également les porches d’entrées au groupe scolaire et au parking, des
bureaux, salles associatives et de danse en rez-de-chaussée, non objet de la cession.

Un projet d’état descriptif de division volumétrique établi par un géometre est annexé au présent
cahier des charges. L'état descriptif de division volumétrique sera régularisé par acte
authentique avant la signature de 'acte authentique de vente.

D’un part,
- Volume 1 comprenant les logements, les caves et sous-sols ;
- Volume 9 comprenant les futurs locaux poubelles et vélos de la copropriété ;
Ces volumes correspondent aux biens cédés

D’autre part,

- Volume 2 correspondant a la chaufferie permettant le chauffage des locaux au rez-de-
chaussée ;

- Volume 3 correspondant au point d’accés au droit ;

- Volume 4 correspondant au porche d’entrée du numéro 34 ;

- Volume 5 correspondant au local associatif des anciens combattants ;

- Volume 6 correspondant au porche d’entrée du numéro 32 ;

- Volume 7 correspondant a la salle de danse et locaux de la direction de I'enfance ;

- Volume 8 correspondant au porche d’entrée du numéro 30.

- Volume 10 correspondant a un bureau.
Ces volumes correspondent aux biens restant propriété de la Commune

2. OBJET DE LA CONSULTATION

Cet appel a candidatures vise a informer de la mise en vente par la Commune de Saint-Germain-
en-Laye des biens immobiliers et a recueillir des candidats désireux de se porter acquéreurs.

Le présent document constitue le cahier des charges de vente des biens immobiliers situés 30-
32-34 rue Bonnenfant a Saint-Germain-en-Laye.

Le présent cahier des charges comprend I'ensemble des informations juridiques, administratives
et techniques relatives a cette rétrocession.

Le présent cahier des charges ne constitue pas une offre et, a ce titre, il est précisé que cette
appel a candidatures n’engage pas la commune a signer un acte authentique dés lors qu’elle
estimerait que les candidatures recues ne sont pas satisfaisantes au regard des critéres définis
dans le présent cahier des charges.

Cahier des charges de vente de biens immobiliers situés 30-34 rue Bonnenfant a Saint-Germain-en-Laye
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3. DESCRIPTION DES BIENS

3.1 —Batiment / division en volume

3.1.1 - Urbanisme

Le bien objet de la présente consultation est situé en zone urbaine UAp au plan local
d'urbanisme (PLU). Le batiment est également protégé au titre du bati (patrimoine a protéger, a
mettre en valeur). Par ailleurs, le bien est situé dans le périmétre de protection des monuments
historiques. L’avis de I'architecte des Batiments de France sera demandé pour tout travaux.

’,\\\\T'r" \/”. »\'/; L ::mn ' 5 ‘i\ - s ] Iu;:m . 9 L £ : " = -
279K ,’4 j - '. S| A-'n;::--- - ,I {_‘ _I _I_ - '

) - I = - / 3 PTIE R A y } _} —{ i

' - - i .-.“:"“’Luma w ] —» 1w i F } [ =

/ D 1 f‘;\v, " ! P '

| Ansion tantat o !
,'aw 4

L

V5 g | —— 1 1ﬂ
o L T
t AN ~— [—;
=2 . ' ||
. ; "k)/
= AR /
£ : ~ N ,x’./
4 g’{\r‘ : [ .i—T‘_' oo
| of uap

Les candidats sont invités a se référer aux plans et réglements d’'urbanisme accessible sur le
site de la Commune :
https://www.saintgermainenlaye.fr/1340/plan-local-d-urbanisme-plu-de-saint-germain-en-

laye.htm

Les regles en vigueur ne permettent pas d’envisager une opération de démolition ou d’extension
du bien. Seule une rénovation et/ou un aménagement des combles est réalisable.
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3.1.2 - Description

La cession du bien comprend :
- 12 logements avec caves et ses parties communes (deux entrées indépendantes) ;
- Lescombles;
- Les deux niveaux de sous-sol ;
- Unlocal poubelles & aménager ;
- Un local vélos a aménager

Le reste du rez-de-chaussée du batiment comprenant les accés au groupe scolaire, aux
stationnements, aux services publics et associatifs n’est pas compris dans la cession.

3.1.3 - Division et servitudes

Les biens cédés correspond aux volumes numéro 1 et 9 du projet d’état descriptif de division
volumétrique annexé au présent cahier des charges.

Au regard de la situation du bien et de la proximité avec le groupe scolaire, il est d’ores et déja
indiqué que le bien est grevé de plusieurs servitudes :
= Servitude de passage :
o l'ensemble des réseaux (assainissement, eau, électricité, fibre, etc.) du groupe
scolaire passe sous le batiment
o l'accés aux différents compteurs et réseaux de la Ville
o lacceés a la chaufferie située en sous-sol des locaux du rez-de-chaussée, non
cedés
= Servitude de vue au regard de la proximité du batiment scolaire

Cahier des charges de vente de biens immobiliers situés 30-34 rue Bonnenfant a Saint-Germain-en-Laye
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= Servitude de surplomb

Servitudes

Servitude de passage piétons sur le volume 8 au

profit des volumes 1-9 et 10

Servitude de passage piétons sur le volume 4 au
profit des volumes 1-3 et 5

Plan du rez-de-chaussée :
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3.2 —Logements

Il est déja énoncé qu’aucune place de stationnement n’est compris dans la vente.
Les 12 logements sont divisés en deux cages d’escalier indépendants sous les porches. Un
audit énergétigue du batiment, annexé au présent cahier des charges, a été réalisé le 7
décembre 2023. Le batiment est classé E en termes de performance énergétique.

Les plans et les différents diagnostics de chaque logement sont annexés (plomb, électrique,
gaz, DPE, amiante, surface habitable) au présent cahier des charges.

Sur demande, il peut étre transmis les plans en .dwg.

= Au 30 rue Bonnenfant: 8 logements et 2 greniers sur 3 niveaux de 834,16 m?2
(parties communes de 58,14 m2 comprises)

Appartement 102 de 57,20 m2 (dont 7,79 m2< 1,80 m) et piece commune (local 1) de 64,01
m2 : ensemble d’une superficie d’environ 123,69 mz2,
- T2 avec un séjour de 14,54 m2 et une chambre de 11,29 m2 avec mezzanine de 7,23 m?
- Grande piéce de 55,57 m2 qui peut étre divisée
- Couloir de dégagement d’environ 2,48 m?

Cahier des charges de vente de biens immobiliers situés 30-34 rue Bonnenfant a Saint-Germain-en-Laye
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Il n’est pas possible de créer un nouveau logement sans créer de place de stationnement.
Toutefois, il est possible de fusionner ces deux biens pour en faire un unigue logement au regard
du plan local d’'urbanisme sans besoin de place de stationnement.

En effet, en cas de création de logement, le bien étant situé a moins de 500m d’une gare, il est
obligatoire de prévoir la création d’une aire de stationnement par logement.

Appartement 103 de 59,29 m?2
- T2 avec salon de 21,08 m2 et chambre de 10,92 m?

Appartement 104 de 119,66 m? (dont 1,23 m2 < 1,80 m)
- T4 avec salon de 30,67 m2 et 3 chambres (dont une avec mezzanine) de 22,64 mz2, 9,74
mz2 et 13,54 m2

Appartement 105 de 21,40 m2
- T1 - studio chauffage électrique

Appartement 201 de 108,22 m?2
- T4 avec séjour de 29,80 m2 et 3 chambres de 12,45 m?, 10,64 m2 et 10,56 m2

Appartement 202 de 109,79 m2
- T4 avec séjour de 27,35 m2 et 3 chambres de 13,36 m?, 11,10 m2 et 14,63 m2

Appartement 203 de 82,93 m?2
- T3 avec cuisine ouverte sur séjour de 34,30 m2 et 2 chambres de 12,23 m2 et 17,45 m?2

Appartement 301 de 90,22 m2 (dont 0,88 m2 < 1,80 m)
- T4 avec séjour de 24,58 m2 et 3 chambres de 12,62 m2, 9,98 m? et 23,87 m?2

Grenier n°1 de 28,75 m2 (dont 13,69 m2 < 1,80 m)
Grenier n°2 de 32,07 m2 (dont 12,92 m2 < 1,80 m)

Les parties communes de 58,14 m2 sont sur quatre niveaux :

- Aurez-de-chaussée : 12,51 m?2 avec les compteurs électriques individuels et des parties
communes et les boites aux lettres. Une porte méne aux sous-sols.

- Au 1* étage : 17,02 m2. Les compteurs eau et gaz des 4 logements sont sur le palier. A
noter qu’il N’y a pas de compteur gaz pour le logement 105 (chauffage électrique).

- Au 2°™e étage : 14,95 m2 (dont 2,02 m2 < 1,80 m). Les compteurs eau et gaz des
logements du 2¢ et 3° étages se situent sur le palier. Un placard a balai s’y trouve
également.

- Au 3°™ étage : 13,66 m2. Elles aménent aux greniers et aux combles.

= Au 34 rue Bonnenfant: 4 logements sur deux niveaux de 344,31 m?2 (parties
communes de 9,69 m2 comprises)

Appartement 101 de 108,22 m?2
- T3 avec séjour de 22 m2 et 2 chambres de 12,42 m2 et 15,60 m?

Appartement 102 de 74,96 m2 (dont 0,94 m2 < 1,80 m)
- T3 avec séjour de 17,74 m2 et 2 chambres (dont une avec mezzanine) de 23,86 m2 et
11,61 m2

Appartement 201 de 102,55 m?
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- T4 avec séjour de 21,69 m2 et 3 chambres de 9,82 m2, 15,85 m2 et 11,92 m?

Appartement 202 de 51,89 m2
- T2 avec séjour de 16,98 m2 et 1 chambre de 14,32 m2

Les parties communes de 9,69 m2 sont sur trois hiveaux :
- Au rez-de-chaussée : 5,17 m2 avec les boites aux lettres. Une porte méne aux sous-
sols.
- Au 1* étage : 3,29 m2 Les compteurs eau et gaz des logements sont sur le palier.
- Au 2°™ étage : 1,23 m2,

3.3 - Combles de 305,81 m2 (3°™€ niveau)

Si aucune possibilité de modification du bati actuel n’est possible car le batiment est protégé au
titre du plan local d’'urbanisme, sur toute la longueur du batiment, des combles (avec charpentes
apparentes) de 305,81 m2 (dont 178,15 m2) offrent des possibilités d’agrandissement des
logements.

A ce titre, la création des duplex sont possibles, a condition que les ouvertures créées en toiture
soient peu nombreuses, de petites dimensions et que les chassis utilisés soient de type
patrimoine, munis d’'un meneau central et alignés sur les baies inférieures (et sous réserve de
I'avis définitif de I'architecte des Batiments de France)

Un audit structure, annexé au présent cahier des charges, a été réalisé le 18 décembre 2023
concernant les combles et la charpente. « La charpente semble dans un état relativement bon
avec différentes reprises ponctuelles a réaliser ».

Pour information, I'augmentation de la surface des logements, par la création de duplex, ne
nécessite pas de créer du stationnement, sauf a passer de la typologie « studio » a la typologie
« T2 et + ». Les logements existants sous les combles étant de grands logements, I'obligation
de stationnement ne s’applique pas en I'espéce.

3.4 — Les sous-sols : caves et galeries

Le batiment est construit sur deux niveaux de sous-sol :
- 1% niveau comprenant des caves
2°™M¢ niveau comprenant des galeries

Un audit structure, annexé au présent cahier des charges, a été réalisé le 18 décembre 2023
concernant les deux sous-sols.

Il existe d’anciennes galeries datant d’au moins 1820 sous les parcelles de la rue Bonnenfant
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Carte d’histoire et d’archéologie urbaine : confrontation des plans cadastraux 1820 et 1990

La Commune prévoit de condamner I'accés aux galeries situées sous le parking.
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3.5-Les locaux techniques : local poubelles et local vélos
Au rez-de-chaussée, deux grands locaux a vocation de local poubelles et de vélos sont

également compris dans la cession. Ces locaux sont a mettre aux normes.
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4. LE PRIX DE VENTE

La mise a prix est fixée a minima a 6 185 000 € (six millions cent quatre-vingt-cing euros) hors
taxes.

Conditions de la vente :

La proposition du candidat prend la forme d’une offre ferme et définitive, d’acquérir a son profit
les biens présentés a la vente dans sa totalité, aux conditions fixées dans le présent cahier des
charges, qu’il s’engage a respecter dans leur ensembile.

La cession interviendra sans aucune condition suspensive particuliere, y compris I'absence de
condition suspensive d’une autorisation d’urbanisme purgée de recours.

La Ville ne garantit pas le contenu des plans, diagnostics, et études contenus dans le dossier
d’'informations établi sous la seule responsabilité de leurs auteurs.

La cession interviendra au plus tard le 30 décembre 2024.

5. FRAIS

Les frais notariés sont supportés par 'acquéreur.

Il en est de méme pour les frais d’audit énergétique et de structure réalisés dans le cadre de la
vente, respectivement de 8 385,60 € T.T.C. et 7 140,00 € T.T.C.

Ainsi que 50% des frais de géometre (13 015,08 €) pour I'établissement de I'état descriptif de
division.

6. CONDITIONS DE CESSION

La consultation est ouverte a tout organisme ou particulier présentant les garanties de solvabilité
requises.

1. Data room

L’ensemble des données est disponible sur la DATAROOM de I'étude notariale représentant la
Ville, et ce notamment :

- Désignation de 'immeuble

- Titre de propriété

- Urbanisme

- Diagnostics

Lien : https://www.espacenotarial.com/
Cet acceés se fait sur inscription a urbanisme @saintgermainenlaye.fr
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2. Visite du site

Une visite du bien est organisée le 23 avril 2024 a 11h00. Cette visite est obligatoire, une
attestation de présence sera délivrée.

Cette visite se fait sur inscription & urbanisme@saintgermainenlaye.fr

Une seconde visite peut étre organisée sur demande.

3. Critére de jugement des offres

= Offre économiquement la plus avantageuse.
Expertise dans la réhabilitation de batiments anciens en secteur protégé
La Ville de Saint-Germain-en-Laye se réserve une entiére liberté d’appréciation a tout égard.
Elle se réserve le droit de réaliser des entretiens avec les différents candidats

L’acceptation d'une offre ne rendra pas la vente parfaite. Le transfert de propriété est
subordonné a :

- la délibération du Conseil Municipal ;

- la signature d’'un acte notarié ;

- au paiement du prix.

La Ville de Saint-Germain-en-Laye se réserve le droit, a tout moment de ne pas donner suite a
cette procédure sans avoir a s’en justifier et sans que les participants puissent se prévaloir de
quelconques préjudices, demander indemnisation ou le remboursement de leurs frais préalables
et honoraires de conseil.

Les candidats seront informés par lettre recommandée avec accusé de réception des suites
données a leur offre.

Le candidat lauréat sera invité a la signature de I'acte authentique de vente, dont le projet est
annexé au cahier des charges, aprés validation de la cession par délibération du Consell
Municipal adoptant les modalités de vente.

Si le candidat ne défére pas a cette invitation ou ne fournit pas, dans des délais compatibles les
piéces nécessaires , la Ville se réserve la faculté de renoncer a la vente au bénéfice du candidat
sélectionné et faire appel a un autre candidat.

En remettant une offre, les candidats acceptent expressément les modalités du présent
reglement de cession.

7. COMPOSITION DU DOSSIER DE CANDIDATURE

Le candidat doit formuler une proposition comprenant une note détaillée descriptive de son
projet qui devra contenir a minima les piéces suivantes :
- 1. La proposition de prix détaillée prenant la forme d'une offre ferme et définitive
d’acqueérir le bien ;

- 2. Une note financiére comprenant les modalités de financement de son acquisition. ||
est rappelé que les conditions suspensives d’'urbanisme ne sont pas admises.

Pour étre valable, I'offre doit contenir les modalités de financement de 'opération (attestation de
banque, montant de 'emprunt, montant de I'apport personnel, etc.).
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Une offre financiére détaillée sous forme de bilan, avec une attention particuliere aux modalités
de financement de I'opération dans son ensemble (acquisition et travaux de réhabilitation).

- 3. Une note de présentation générale du projet dans son environnement architectural et
de sa programmation (avant-projet, piece 3) avec expertise dans la réhabilitation de
batiments anciens en secteur protégé.

Il devra proposer un ensemble commenté de schémas, croquis et/ou plans d'ensemble ou vues
3D (format A3 couleur) pour visualiser le projet en cas de modification extérieure.

La note précisera le calendrier prévisionnel du projet et le phasage des opérations.

- 4. Les prix de revente des logements au métre carré

8. REMISE DES OFFRES

8.1 Dépodt des candidatures

Les offres seront remises en version papier et numérique, sous enveloppe fermée.

Sur I'enveloppe, devra étre mentionné :
Consultation
CESSION LOGEMENTS BONNENFANT
NE PAS OUVRIR

Elle sera déposée ou envoyée a :
VILLE DE SAINT-GERMAIN-EN-LAYE
DUA
Centre Administratif
86-88 rue Léon Desoyer
78 100 SAINT GERMAIN EN LAYE

Les offres devront étre remises contre récépissé, ou si elles sont envoyées par la poste par pli
recommandé avec avis de réception postale.

Elles devront parvenir a destination avant la date et I'heure limites de réception indiquées dans
le présent document.

L’offre de contracter, qui comprend les éléments essentiels du contrat, est ferme, non modifiable

et ne peut étre rétractée jusqu’a la date de délibération du Conseil Municipal décidant des
modalités de vente du bien.

8.2 Calendrier de I'opération

Le calendrier prévisionnel est le suivant :

- Rendu des offres le : 08/07/2024 avant 16 h 00
- Choix du lauréat en Conseil Municipal : Septembre 2024
- Signature de l'acte authentique : Décembre 2024

Cahier des charges de vente de biens immobiliers situés 30-34 rue Bonnenfant a Saint-Germain-en-Laye

Page 15



9. ANNEXES

1) Extrait cadastral

2) Plans et photos du batiment
3) EDDV

4) Rapport structure

5) Diagnostics des logements

6) Audit énergétique du batiment

Renseignements complémentaires :

Pour obtenir tous les renseignements complémentaires qui leur seraient nécessaires au cours
de la consultation, les candidats devront faire parvenir au plus tard le 01/07/2024 & 16h, une
demande écrite a I'adresse suivante : urbanisme@saintgermainenlaye.fr
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