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1. HISTORIQUE ET CONTEXTE DU PROJET

1.1 Données synthétiques du projet à fin 2018

1.1.1 Données contractuelles

Signature de la convention
Avenant 01 portant sur la modification du périmètre du 
lotissement
Échéance 

25 juillet 2011
22 juin 2018

25 juillet 2026

1.1.2 Procédures administratives et foncières

Approbation du PLU
Début des négociations à l’amiable
Concession de l’opération à la Sodevam
Attribution du marché de Maîtrise d’Œuvre
Signature de la convention avec EPFL
Approbation de la première modification du PLU
Annulation du PLU sur décision du Tribunal Administratif de Strasbourg
Approbation du PLU
Signature des compromis de vente (en direct par la Sodevam)

21/05/2011
Année 2011
25/07/2011
06/01/2012
22/10/2012
22/02/2013
18/07/2013

02/2018
29/12/2017 et 29/03/2018

1.1.3 Données physiques

prévision 
d’origine

nouvelle 
prévision

réalisé à réaliser

Surfaces à aménager
Surfaces cessibles

23 000 m²
19 400 m²

15 924 m²
12 203 m²

0 m²
0 m²

15 924 m²
12 203 m²

1.1.4 Données financières

(Les montants sont indiqués 
en k€)

prévision d’origine nouvelle prévision réalisé à réaliser

Recettes 2 193 1 660 0 1 660
en indice 100 76 0 100
Dépenses 2 083 1 539 68 1 471
en indice 100 74 4 96
Valeur équipts publics 805 659 0 659
en indice 100 82 0 100
Participation coll. 0 77 0 77
en indice 0 100 0 100
Frais financiers 100 74 3 71
en indice 100 74 4 96

1.1.5 Indice de référence

d’origine actuel
TP 01 sept 2011 / oct. 2018 (estimation)
Correspondance
en indice

648
106
100

110,9
104
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1.1.6 Ratios

prévision d’origine nouvelle prévision
Cessions / total recettes
Frais financiers / total dépenses
Valeur équipts publics / total surfaces à 
aménager
Taux d’avancement des recettes / taux 
d’avancement des dépenses

100%
4.8%
3,5%

-

100%
4,8%
4,1%

0%

1.1.7 Données internes

Réalisation autorisations administratives
Rémunération sur acquisitions
Rémunération sur conduite d’opération
Rémunération sur commercialisation
Liquidation
Répartition boni d’opération commune / Sodevam

15 000
5%
5%
4%

10 000 €
80 / 20

Forfait
Acquisitions TTC
Dépenses TTC
Cessions TTC

Forfait
Résultat > 77k€

1.2 Rappel des objectifs et des caractéristiques du projet
La Commune de Beyren-lès-Sierck a pour objectif de réaliser un lotissement afin d’organiser le 
maintien et le développement de l’offre en matière d’habitation sur son territoire. Au travers de cette 
opération d’aménagement, la Commune de Beyren-lès-Sierck entend atteindre des objectifs de 
développement urbain par la création de nouvelles habitations, en maîtrisant les choix paysagers, 
techniques et financiers qui seront effectués dans l’élaboration et la gestion de l’opération.

1.3 Rappel des missions de la Sodevam
Par délibération de son Conseil Municipal en date du 21 mai 2011, la Commune de Beyren-lès-
Sierck a confié à la Sodevam une concession d’aménagement pour la réalisation d’un lotissement, 
l’échéance de cette convention étant fixée au 25 juillet 2021 (soit une durée de 10 ans).

En vue de la réalisation de sa mission, la Sodevam prendra en charge les tâches suivantes :
- Acquérir la propriété, à l'amiable ou par voie de préemption ou d'expropriation, prendre à 

bail emphytéotique ou à construction, les biens immobiliers bâtis ou non bâtis, ainsi que les 
droits immobiliers compris dans le périmètre de l’opération, ainsi que ceux qui, situés en 
dehors de ce périmètre, sont nécessaires pour la réalisation des ouvrages inclus dans 
l’opération ;

- Gérer les biens acquis et, le cas échéant, assurer le relogement des occupants de bonne 
foi, indemniser ou réinstaller les commerçants, artisans ou autres bénéficiaires de droits, les 
informer sur les différentes aides dont ils peuvent bénéficier ;

- Procéder à toutes études opérationnelles nécessaires à la réalisation du projet ;
- Aménager les sols et réaliser tous les équipements concourant à l’opération globale 

d’aménagement, intégrés au programme de l’opération et destinés à être remis à la 
Commune de Beyren-lès-Sierck ;

- Céder les biens immobiliers bâtis ou non bâtis, les concéder ou les louer à leurs divers 
utilisateurs agréés par la Commune Beyren-lès-Sierck aux clauses et conditions du cahier 
des charges de cession. Mettre en place des moyens efficaces pour assurer la 
commercialisation dans les meilleures conditions possibles ; organiser toute structure 
d’accueil et de conseil des acquéreurs potentiels. Préparer et signer tous les actes 
nécessaires ;

- Négocier les conventions de participation qui seront conclues entre la commune et les 
constructeurs n’ayant pas acquis leur terrain de la Sodevam ;

- Assurer l’ensemble des tâches de conduite et de gestion de l’opération.
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1.4 Éléments de programme
Le périmètre de l’opération couvrait à l’origine une surface d’environ 23 000 m², cette surface sera 
ramenée à 15 924 m² suite à l’approbation du PLU. Le lotissement est destiné à accueillir des 
logements et des services associés.

Cet aménagement comprend l'ensemble des travaux de voirie, de réseaux, d'espaces libres et 
d'installations diverses à réaliser pour répondre aux besoins des futurs habitants ou usagers des 
constructions à édifier à l'intérieur du périmètre de l'opération, ces travaux étant réalisés dans le 
cadre de la concession.
Au cours de l’élaboration de la première modification du PLU, la commune a validé le scénario de 
densité modérée, privilégiant ainsi le logement intermédiaire par rapport au logement collectif.

1.5 Suivi des objectifs Q3 du projet

N
iv

ea
u

en
ga

ge
m

en
t

D
IA

G
ES

Q

A
VP

D
C

E
M

ar
ch

és

R
éc

ep
tio

n

C
lo

tu
re

1. Formes urbaines et utilisation 
rationnelle de l'espace 1,75 1,75 2,00

2. Contexte Social et usage 1,40 1,20 0,80

3. Qualité architecturale et paysagère 1,00 1,17 2,00

4. Déplacements 1,00 1,00 1,00

5. Eau 2,75 2,50 2,50

6. Energie - Climat 1,50 1,00 1,75

7. Paysage et Biodiversité 1,00 1,25 1,25

8. Bruit et nuisances 1,33 1,33 1,00

9. Déchets et Rejets 1,00 1,00 1,00

10. Sols et Matériaux 0,80 0,80 1,00

1. Formes urbaines
et utilisation

rationnelle de…

2. Contexte Social et
usage

3. Qualité
architecturale et

paysagère

4. Déplacements

5. Eau

6. Energie - Climat

7. Paysage et
Biodiversité

8. Bruit et nuisances

9. Déchets et Rejets

10. Sols et
Matériaux

2. AVANCEMENT ET PROGRAMMATION

2.1 Commercialisation

2.1.1 Prix de cession

Des hypothèses de prix de cession ont été définies comme suit :
- 160 €/m² hors droit, pour les lots individuels ;
- 160 €/m² hors droit, pour les lots mitoyens ;
- 150 €/m² hors droit, pour les lots résidentiels / petit collectif.

Ces hypothèses de prix ont été affinées à l’avancement des études :
- 200 €/m² hors droit, pour les lots individuels de la tranche 1 avant juin 2019 et 220 €/m² 

ensuite ;
- 160 €/m² hors droit, pour les lots résidentiels de la tranche 2 ;
- 150 €/m² hors droit, pour les lots mitoyens de la tranche 2.

Ces hypothèses de prix seront affinées à l’avancement des études et suite à la pré 
commercialisation de la tranche 1.

2.1.2 Cessions réalisées au 31/12/2018

Sans objet.
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2.1.3 Cessions prévues en 2019

Une première tranche opérationnelle de 7 lots sera commercialisée durant le 1er semestre 2019. 
L’objectif est la mise sous promesse de 5 lots afin d’engager le projet.

2.2 Subventions et participations

2.2.1 Participations

Sans objet.

2.2.2 Avances de trésorerie

Sans objet

2.3 Maîtrise foncière

2.3.1 Acquisitions réalisées au 31/12/2018

Souhaitant donner priorité à la réalisation du projet d’équipement public, la Commune de Beyren-
lès-Sierck a procédé par ses propres moyens à l’acquisition des terrains d’assiette dudit projet 
auprès des propriétaires pour un montant de 170 K€ (soit 35 € /m2). 

Une convention tripartite a été signée le 22 octobre 2012 entre l’Établissement Public Foncier de 
Lorraine (EPFL), la Commune de Beyren-lès-Sierck et la Sodevam. Cette convention porte sur 
l’emprise de la concession.

Compte-tenu de l’annulation du PLU en 2013 et de l’état du règlement d’urbanisme applicable (POS 
– Zone agricole), les négociations foncières avaient été suspendues jusqu’à mi-2017.

Les propriétaires ont été réunis le 19 avril 2017 en mairie. À cette occasion en accord avec la 
commune, le prix proposé a été fixé à 30 €/m².

À l’issu de ce rendez-vous, une majorité de propriétaires nous a donné un accord de principe. 
Cependant, des difficultés ont été rencontrées avec les propriétaires des parcelles 80, 139 et 141. 
Sans accords avec les propriétaires de ces parcelles, elles ont été exclues du projet au profit de la 
parcelle 65 propriété communale.

L’avenant 01 fixant le nouveau périmètre du lotissement, la modification du bilan correspondant, 
l’apport en nature de terrains communaux et la prorogation de la durée initiale de la concession a 
été notifié le 22 juin 2018.

Les 1ères promesses ont été signées par la Sodevam le 29/12/2017 et le reliquat des promesses le 
29/03/2018.

2.3.2 Acquisitions prévues en 2019

Pour engager ce projet en 2019, la sodevam se substituera à L’EPFL pour finaliser les démarches 
d’acquisitions amiables auprès des propriétaires.

Lors des 1ères négociations, les hypothèses d’achat du foncier ont été convenue à 30 €/m² afin 
d’anticiper les indemnités liées aux acquisitions.

Ainsi, l’année 2019 sera consacrée à la signature des promesses restantes sachant que les 
parcelles de la 1ère tranche opérationnelle du projet doivent être acquises au printemps 2019.
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Tranche 1

Tranche 2

Parcelles sorties 
du projet
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2.4 Études & Travaux

2.4.1 Études réalisées au 31/12/2018

 Études et Maîtrise d’œuvre 

Le marché de maitrise d’œuvre a été attribué au groupement solidaire Atelier A4 / Savart Paysage 
/ Infra Services ingénierie le 6 janvier 2012, pour un montant de 78 K€ HT.

Durant l’année 2012, l’équipe retenue a procédé aux études d’esquisse et d’avant-projet, ce qui a 
permis à la commune de se positionner sur la programmation de l’opération en faveur d’un scenario 
prévoyant une densité modérée (logement intermédiaire ou en bande plutôt que des petits collectifs). 
Compte-tenu du contexte de négociation amiable difficile, il n’a pas été possible de finaliser l’avant-
projet en l’absence d’un relevé topographique et parcellaire et d’une étude de sol.

L’année 2013 n’a pas fait l’objet d’études, du fait d’un recours contre le PLU qui a abouti à son 
annulation.

En 2017, l’équipe de maitrise d’œuvre a réalisé et chiffré des esquisses de capacité afin d’étudier la 
faisabilité du projet sur un périmètre réduit correspondant à la nouvelle zone 1AU du PLU.

En 2018, les études ont été finalisées pour aboutir à un rendu d’AVP et aux pièces du permis 
d’aménager fin décembre 2018.
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 Divers

Un lever topo du périmètre du lotissement a été réalisé par le géomètre Gallani le 23/07/2018.

Une étude de sol a été menée par Fondasol le 06/12/2018. Cette étude n’a été réalisée que sur 
l’emprise de la 1ère tranche. En effet, l’exploitant agricole qui utilise les terrains d’emprise de la 2ème 
tranche a refusé toute intervention sur ses terrains. Cette deuxième partie d’étude sera menée dès 
lors que le bail agricole sera rompu et permettra de conforter les hypothèses prises en AVP sur cette 
2ème tranche.

2.4.2 Études prévues en 2019

 Études et Maîtrise d’œuvre 

Sans objet.

 Divers

Réalisation des études de sol sur les terrains de la 2ème tranche.

2.4.3 Travaux réalisés au 31/12/2018

Sans objet

2.4.4 Travaux prévus en 2019

Sous réserve de la commercialisation des 5 premiers lots, les travaux de la première tranche 
devraient intervenir à la fin d’année 2019.

2.5 Frais divers

2.5.1 Frais divers réalisés au 31/12/2018

Les frais divers pour l’année 2018 sont constitués de frais de taxes foncières, de frais de géomètres, 
d’études de sols et d’honoraires de maîtrise d’œuvre.

2.5.2 Frais divers prévus en 2019

Une provision est inscrite pour assumer les frais de communication sur la commercialisation de la 
première tranche, ainsi que des frais de notaires 

2.6 Financement

2.6.1 Frais financiers court terme au 31/12/2018

Ils s’élèvent à 2,8 K€.

2.6.2 Frais financiers sur emprunt au 31/12/2018

Sans objet.
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3. ANALYSE ET PERSPECTIVES

 Trésorerie du projet

Le solde de trésorerie de l’opération s’élève à -44 K€ au 31 décembre 2018.

 Évolution du bilan entre le CRAC 2017 et le CRAC de 2018

La réduction du périmètre engendre un nouveau bilan prévisionnel qui génère un résultat 
prévisionnel de 121 K€.
Le présent CRAC reste dans les hypothèses objets de l’avenant n°1 conclu en mars 2018.

 Conventions et hypothèses retenues :
- les réalisations en cumul à fin 2018 sont constituées des produits et charges constatés à fin 

décembre 2018
- les prévisions sont établies en valeur 2019 (donc en € constants)
- le montant de la rémunération de conduite opérationnelle revenant à la SODEVAM est assis sur 

les charges définies conventionnellement et constatées à la fin de l’exercice
- le montant de la rémunération de commercialisation revenant à la SODEVAM fait l’objet d’une 

comptabilisation à la signature du compromis de vente
- la valorisation des équipements publics est définie par la somme des dépenses ayant contribué 

à leur réalisation (études, travaux, rémunération SODEVAM)
- les hypothèses moyennes de taux d’intérêts à court terme (pool de trésorerie) sont de 4,5%
- les évolutions de la réglementation en matière de fiscalité des opérations d’aménagement 

engendrent de nouvelles charges fiscales pour la société. Ces charges sont imputées sur 
chacune des opérations à proportion de la quote-part qui leur est directement affectable.

- les prévisions de cessions n’intègrent pas les conséquences éventuelles des dispositions du 
SCOT.

4. ETATS ET ELEMENTS CARTOGRAPHIQUES

4.1 Acquisitions foncières privées

4.2 Acquisitions foncières collectivité

4.3 Cessions

4.4 Subventions et participations

4.5 Emprunts

4.6 Équipements publics

5. COMPTE DE RESULTAT PREVISIONNEL DU PROJET





CR 01145 Lotissement d'HabitationConcession - Constaté HT - Arrêté au 31/12/2018
00033 Campagne crac (31/12/2018)

12/03/2019 14:39
Chiffres en K€
Munier Patrice

Bilan Fin 2017 2018 2019 2020 2021  Bilan
Intitulé Approuvé Année Année Année Année Année Au delà Nouveau

RECETTES 1 660        547  1 045  68  1 660  210 CESSIONS 1 583        547  968  68  1 583  2110 LOT RESIDENTIEL 137          68  68  137  2120 HABITAT INDIVIDUEL 1 093        547  547    1 093  2130 CESSIONS 5.5 % (ACQUI ASSUJETTI)                 2140 HABITAT MITOYEN 353          353    353  2150 CESSIONS INDIVIDUELLES                 220 LOCATIONS                 2210 LOCATIONS TAXABLES                 2220 LOCATIONS NON TAXABLES                 230 RECETTES DIVERSES                 2310 RECETTES DIVERSES                 240 PARTICIPATIONS 77          77    77  2410 PARTICIPATION COMPLEMENT DE PRIX                 2420 PARTICIPATION D'EQUIPEMENT                 2430 PARTICIPATION D'EQUILIBRE NON                 2440 AUTRES PARTICIPATIONS 77          77    77  250 SUBVENTIONS                 2510 SUBVENTIONS TAXABLES                 2520 SUBVENTIONS NON TAXABLES                 260 PRODUITS FINANCIERS                 2610 PRODUITS FINANCIERS CT                 2620 AUTRES PRODUITS FINANCIERS                 DEPENSES 1 543  32  36  196  739  418  118  1 539  120 ACQUISITIONS FONCIERES 460    1  139  266  9  46  460  1210 ACQUISITIONS REMUNERABLES 442      139  171      309  1220 ACQUISITIONS NON REMUNERABLES     1    76      77  1230 FRAIS DE LIBERATION DES SOLS ET 9        19    37  56  1240 FRAIS ANNEXES AUX ACQUISITIONS 9          9  9  18  130 INGENIERIE 122  14  30  14  33  25  4  122  1310 HONORAIRES DE MAITRISE D'OEUVRE 66  10  23  11  11  9  2  66  1320 OPC 16        7  8  1  16  1330 CONTROLE TECHNIQUE                 1340 SPS 13        6  6  1  13  1350 AUTRES HONORAIRES D'INGENIERIE 27  4  7  3  9  3  2  27  140 TRAVAUX 659        327  327  5  659  1410 MISE EN ETAT DES SOLS ET PAYSAGE                 1420 TRAVAUX DE VIABILITE 604        300  300  4  604  1430 TRAVAUX DE SUPERSTRUCTURE 25        12  12  1  25  1460 CONVENTIONS CONCESSIONNAIRES                 1470 ENTRETIEN DES OUVRAGES                 1480 IMPREVUS SUR OUVRAGES 30        15  15    30  1490 AUTRES TRAVAUX                 150 FRAIS D'OPERATION 51  6  3  6  14  15  7  51  1510 GEOMETRE 17  1  1    6  6  2  16  1520 ARCHEOLOGIE                 1530 GARANTIES ET CAUTIONS 14      4  5  4  2  14  1540 FRAIS DIVERS 16    2  2  3  5  3  16  1550 IMPOTS ET TAXES                 1560 FRAIS D'INFORMATION ET DE 4  4            4  1570 TVA NON RECUPERABLE                 160 FRAIS FINANCIERS 75  2    7  24  6  35  74  1610 FRAIS FINANCIERS CT 40  2    7  24  6    39  1620 FRAIS FINANCIERS SUR EMPRUNTS                 1630 AUTRES FRAIS FINANCIERS 35            35  35  180 REMUNERATIONS 177  9  2  30  76  36  21  173  1810 REMUNERATION FORFAITAIRE 15  8          8  15  1830 REMUNERATION D'ACQUISITIONS 23      7  9  1  2  19  1840 REMUNERATION DE CONDUITE 50  1  2  1  22  22  1  50  1850 REMUNERATION DE 79      22  44  13    79  1855 REMUNERATION ANIMATION                 1860 REMUNERATION FINANCIERE                 1870 REMUNERATION DE LIQUIDATION 10            10  10  RESULTAT D'OPERATION 116  -32  -36  -196  -193  627  -50  121  

1 [Défaut:SB00224.SB]





Commune de Beyren-lès-Sierck / Lotissement le Clos

COMPTE RENDU ANNUEL A LA COLLECTIVITE 2018   

4.1   Acquisitions foncières privées

ACQUISITIONS - REALISE AU 31 DECEMBRE 2018

Réf.  Vendeur Nature Date Surface 
Surface de
plancher Prix HT

parcelle de l'acte en m² en m² en €

néant

Total -   -    K€

ACQUISITIONS - RESTE A REALISER AU 31 DECEMBRE 2018

Réf.  Vendeur Nature Statut Surface 
Surface de
plancher Prix HT

parcelle en m² en m² en K€

Commune de BEYREN 77 K€
Particuliers Terrain agricole 12 179  309 K€
Frais de libération des sols 56 K€

 Frais prévisionnels de libération des sols :  9 K€
 Frais annexes prévisionnels aux acquisitions :  9 K€

Total 12 179  -   460 K€
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4.2   Acquisitions foncières collectivité

ACQUISITIONS - REALISE AU 31 DECEMBRE 2018

Réf.  Vendeur Nature Date Surface 
Surface de
plancher Prix HT

parcelle de l'acte en m² en m² en K€

néant

Total -   -    K€

ACQUISITIONS - RESTE A REALISER AU 31 DECEMBRE 2018

Réf.  Vendeur Nature Statut Surface 
Surface de
plancher Prix HT

parcelle en m² en m² en K€

néant

Total -   -    K€
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COMPTE RENDU ANNUEL A LA COLLECTIVITE 2018   

4.3   Cessions Lotissement d'Habitation à Beyren-lès-Sierck

CESSIONS - REALISE AU 31 DECEMBRE 2018

Réf.  Acquéreur Nature Date Surface 
Surface de
plancher Prix HT

parcelle acte  de vente en m² en m² en K€

néant

Total -   -    K€

CESSIONS - STOCK / RESTE A REALISER AU 31 DECEMBRE 2018

Réf.  Acquéreur Nature Statut Surface 
Surface de
plancher Prix HT

parcelle (compromis/libre) en m² en m² en K€

Habitat individuel 12 203  1583 K€

Total 12 203  -   1583 K€
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4.4   Subventions et participations

SUBVENTIONS ET PARTICIPATIONS  - REALISE AU 31 DECEMBRE 2018

Objet Financeur Date de la Valeur 
convention en K€

néant

Total  K€

SUBVENTIONS ET PARTICIPATIONS  - RESTE A REALISER AU 31 DECEMBRE 2018

Objet Financeur Date de la Valeur 
convention en K€

apport en nature de 3745 m² Commune Avenant 01 signé le 77 K€
22/06/2018

Total 77 K€
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4.5   Emprunts

EMPRUNTS - REALISE AU 31 DECEMBRE 2018

Objet Financeur Date du Montant mobilisé Capital restant dû
contrat en K€ en K€

néant

Total  K€  K€
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4.6   Equipements publics

EQUIPEMENTS PUBLICS - REALISE AU 31 DECEMBRE 2018

Réf.  Nature Avancement Date de remise Autre collectivité Valeur H.T.
  % compétente en K€

néant

Total  K€

EQUIPEMENTS PUBLICS - RESTE A REALISER AU 31 DECEMBRE 2018

Réf.  Nature Solde à réaliser Programmation Autre collectivité Valeur H.T.
  % (année) compétente en K€

voiries 100 805 K€

Total 805 K€
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