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RESEAU

Dossier n°

Département du Bas-Rhin P ROJ ET

Commune de LA

WANTZENAU
Ligne n°145.000 CONVENTION D’AOCCUPATIONA
PK 12.100 D’UN IMMEUBLE BATI OU NON BATI
a DEPENDANT DU DOMAINE PUBLIC
DE SNCF RESEAU EN VUE D’'UNE EXPLOITATION
ECONOMIQUE ]
Gare de la Wantzenau NON CONSTITUTIVE DE DROITS REELS
Occupant :

Entre les soussignés,

SNCF Réseau ci-aprés dénommé « SNCF Réseau », société anonyme au capital social de
500.000.000 Euros dont le siége est situé a SAINT-DENIS (93200), 15-17 rue Jean-Philippe
Rameau, immatriculée au Registre du Commerce et des Sociétés de BOBIGNY sous le numéro
412 280 737,

Représentée par la société dénommée « Société nationale SNCF », société anonyme, au capital
de 1.000.000.000 Euros, dont le siege est a SAINT DENIS (93200), 2 Place aux Etoiles,
immatriculée au Registre du Commerce et des Sociétés de BOBIGNY sous le numéro
552 049 447, en application de la convention de gestion et de valorisation immobiliere en date du
30 juillet 2015 conclue entre les établissements publics SNCF et SNCF Mobilités aux droits
desquels viennent respectivement la Société nationale SNCF et SNCF Voyageurs en application
de l'article 18 de I'ordonnance n°2019-552 du 3 juin 2019 portant diverses dispositions relatives au
groupe SNCF.
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Et est représentée par Monsieur Laurent FEVRE en sa qualité de Directeur de la Direction
Immobiliére Territoriale Est de SNCF Immobilier, dont les bureaux sont sis 3, Boulevard du
Président Wilson a STRASBOURG (67000) diiment habilité.

Et

Variante 1 Personnes morales de droit privé

La Société ..... au capital de ..... Euros, immatriculée au registre du commerce de .... sous le n°
..., dont le siége est situé ............. A e (ceemenn ), représentée par son [compléter et
préciser la fonction : gérant, directeur général, président] [Nom et Prénom] domicilié(e)
.................. Aeeevevenes (cevee) Né(e) lee.....oiiis @ ... en vertu des pouvoirs qu'il détient

- par délégation de pouvoirs de M.................. agissant en qualité de [préciser la fonction], en
date du ....,

- d’'une délibération du conseil d’administrationdu ............

Variante 2  Personnes morales de droit public

[La Ville de, Le syndicat intercommunal...] ... dont les bureaux sont sis ............... a
............... (........), représentée par son ............. [compléter et préciser la fonction : son
Maire, ...], agissant en vertu d'une délibération du [Conseil Municipal ou Comité syndical] en
datedu ..........

Variante 3  Personnes physiques
M..... [Monsieur Madame Mademoiselle] [Nom et Prénom] domicilié(e) .................. - TR
(hemenene )yné(e)le.............. - R , [profession], agissant en son nom propre.

Variante 4  Association
L’Association .... domiciliée ........... - DO (........) représentée par son Président M........
[Nom et Préenom]néle ....a............ agissant au nom et pour le compte de I’Association.

désigné (e) dans ce qui suit par le terme « 'OCCUPANT ».
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IL A ETE CONVENU CE QUI SUIT :

» « Le terme « SNCF Réseau » utilisé dans les s Conditions Générales et particulieres désigne la
société attributaire du BIEN.

* Le terme « SNCF Immobilier » utilisé dans les présentes Conditions Générales et particulieres
désigne la branche Immobiliere de SNCF, qui a regu mandat pour conclure et gérer la présente
convention d’occupation du domaine public de SNCF Réseau dans le cadre d’une convention
de gestion et de valorisation immobiliére.

* Le terme « OCCUPANT » désigne la personne physique ou morale, publique ou privée a qui
est consentie I'autorisation d’'occupation du domaine public.

* Le terme « GESTIONNAIRE » désigne le mandataire de SNCF Réseau, agissant dans le
cadre d’'un marché de gestion du patrimoine foncier et immobilier et cessions de biens qui le
lie @ SNCF Immobilier.

la Société NEXITY PROPERTY MANAGEMENT, ci-aprés dénommé le GESTIONNAIRE, société
anonyme au capital de 11.518.866,20 €, dont le siege social est a Clichy La Garenne (92 110), 10-
12 rue Marc Bloch, immatriculée au Registre du Commerce et des Sociétés de Nanterre sous le
numéro SIREN 732 073 887, titulaire de la carte professionnelle n° CPl 9201 2016 000 005 894
«Transactions sur immeubles et fonds de commerce - Gestion Immobiliere - Syndic» délivrée par
la Chambre de Commerce et d’Industrie Paris-lle-de-France le 6 avril 2019, et de garanties
financieres accordées par la Compagnie Européenne de Garanties et Cautions, 16 rue Hoche,
Tour Kupka B — TSA 39999, 92919 La Défense Cedex, Courtier d’assurance immatriculé a
'ORIAS n°11 060 430,

Représentée par Madame Marie ZAITER AL HOUAYEK en sa qualité de Directeur Général,
ddment habilitée a I'effet des présentes, représentée par Madame Evinia SIMON en sa qualité de
Manager d’Affaires par délégation de Monsieur Vincent DIETSCHY en qualité de Directeur
d’Agence, diment habilité aux fins des présentes dont les bureaux sont sis a Strasbourg (67083) —
27, rue du Vieux Marché aux Vins, agissant au nom et pour le compte de la Société nationale
SNCF dans le cadre d’'un marché de gestion du patrimoine foncier et immobilier et cessions de
bien.

+ Le terme « BIEN » désigne le bien objet de la présente convention d’occupation tel qu'il est
décrit a l'article « Désignation » des Conditions Particuliéres.
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PREAMBULE

Conformément aux dispositions du Code général de la propriété des personnes publiques et plus
particulierement a l'article L 2122-1-1 crée par I'Ordonnance n°2017-562 du 19 avril 2017, la
présente convention d'occupation a été délivrée suite a une procédure préalable de mise en
concurrence publiée le sur le site : https://www.epublimmo.sncf avec avis d’attribution du

paru également sur le site https:/www.epublimmo.sncf.

Aprés une réhabilitation compléte de cette ancienne halle marchandises, ce duplex est mis a la
location pour une activité économique : bureau ou commerce (logements exclus).

ARTICLE 1 OBJET DE LA CONVENTION

Les présentes Conditions Particulieres non constitutives de droits réels ont pour objet d’autoriser
OCCUPANT ci-dessus désigné a occuper et utiliser un bien immobilier appartenant a SNCF
Réseau et désigné a l'article « Désignation » (ci-aprés dénommé « le BIEN »). Le BIEN constitue
une dépendance du domaine public de SNCF Réseau.

ARTICLE 2 DESIGNATION
(Article 12 des Conditions Générales)

2.1 Situation du BIEN

Le BIEN est situé 3A (lot n°2) (ou 3B lot n°2) rue du Chemin de Fer a LA WANTZENAU, site
001172X(1015) — 021 (185128)-003 (33100) et est repris au cadastre de la commune de LA
WANTZENAU sous le n°159 de la Section 58, Il est figuré sous teinte rouge au plan annexé
(ANNEXE n°2).

2.2 Description du BIEN

Le BIEN immobilier occupe une surface au sol de 405m2, comportant :

- 350 m? de terrain nu (n° 021) pour un jardinet et un parking

- 110 m2 bureaux (n° 003) (55m? au RDC et 55m? au 1¢"étage)

- 35 m2de cave (n° 003)

2.3  Etat des lieux

Un état des lieux contradictoire, établi le , est annexé aux présentes Conditions
Particulieres (ANNEXE n°3).

ARTICLE3 CONDITIONS GENERALES D'OCCUPATION DES LIEUX

La convention d’occupation non constitutive de droits réels est composée par les présentes
Conditions Particuliéres et par les « Conditions Générales d'occupation d'immeubles batis ou
non batis dépendant du domaine public non constitutive de droits réels » (Edition du 5

octobre 2016 mise a jour le 1% janvier 2020) dont 'OCCUPANT reconnait avoir pris
connaissance. Un exemplaire des Conditions Générales signé, paraphé et daté est annexé aux
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présentes Conditions Particulieres (ANNEXE n°1). Ces deux documents constituent un tout
indissociable.

Ces Conditions Générales sont complétées ou modifiées comme il est dit dans les articles ci-
apres.

ARTICLE 4 UTILISATION DU BIEN
(Article 4 des Conditions Générales)

1. Activité autorisée

L'OCCUPANT est autorisé a occuper le BIEN pour y exercer les activités suivantes :

Tout changement de [lactivité exercée par 'OCCUPANT dans le BIEN occupé devra
préalablement faire I'objet de l'accord exprées de SNCF Réseau, SNCF Immobilier ou du
GESTIONNAIRE.

2. Manipulation de matiéres dangereuses et polluantes

Si TOCCUPANT envisage d’effectuer, dans le cadre de lactivité autorisée ci-dessus, des
opérations de chargement/déchargement, transbordement, transvasement ou dépét de matiéres
dangereuses et/ou polluantes, il doit recueillir au préalable I'accord exprés et écrit de SNCF
Réseau, SNCF Immobilier ou du GESTIONNAIRE.

Pour ce faire, il adresse au GESTIONNAIRE un courrier spécifique, précisant notamment :

- la nature exacte conformément a la réglementation relative au transport de matiere
dangereuse et la quantité des matiéres solides, liquides ou gazeuses en cause ;

- lafréquence des opérations de transbordement ou transvasement envisagées ;

- le cas échéant, le périmétre exact et la durée des dépdts envisagés.

Si la demande présentée par TOCCUPANT porte sur des opérations récurrentes, SNCF Réseau,
SNCF Immobilier ou le GESTIONNAIRE pourra donner un accord exprés unique pour 'ensemble
des opérations concernées.

Apres obtention de cet accord, TOCCUPANT doit effectuer toutes les démarches pour I'obtention
des autorisations administratives nécessaires qu’il devra communiquer, pour information, au
GESTIONNAIRE.

En outre, sans préjudice de ce qui précede, TOCCUPANT s’engage a donner suite, a premiéere
demande de SNCF Réseau, SNCF Immobilier ou du GESTIONNAIRE, a toute demande relative a
la nature et/ou a la fréquence des opérations impliquant la manutention de matiéres dangereuses
et/ ou polluantes.

3. Activité entrant dans le champ d’application des articles L. 511-1 et suivants du code de
I’environnement c’est-a-dire en présence d’une ICPE

L’OCCUPANT déclare que son activité n’entre pas dans le champ d’application des articles L.511-
1 et suivants du code de I'environnement.

ARTICLE 5 SOUS-OCCUPATION
(Article 3 des Conditions Générales)
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Toute sous occupation est interdite.
ARTICLE 6 ETAT DES RISQUES

1. Etat « Risques et Pollutions» (L. 125-5 | du code de I’environnement)
L’Etat « Risques et Pollutions » établi a partir d'informations mises a disposition par le préfet est
annexeé aux présentes ainsi que, le cas échéant, mention de I'arrété concerné et des extraits des
documents de référence permettant la localisation de 'immeuble au regard des risques pris en
compte prévus a l'article R. 125-24 du code de I'environnement (ANNEXE n°4).

L’OCCUPANT déclare avoir pris connaissance de ces documents et vouloir faire son affaire
personnelle de cette situation.

2 Informations rendues publiques sur I’état environnemental du BIEN
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Données informatives liées au risque « territoire a risque important d’inondation » :
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Cette carte (Territoires a Risques importants d’Inondations — TRI)
représente des zones pouvant étre inondées.Ces zones sont
déterminées soit en fonction d'un historique d'inondation passées
soit en fonction de calculs. Trois périodes de temps sont ainsi
retenues : événement fréquent, moyen, et extréme pour situer
dans le temps la possibilité d'une inondation et sa force.
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La consultation des bases BASOL et BASIAS donne les informations suivantes :
- BASOL : Néant

- BASIAS:
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L’'OCCUPANT déclare avoir pris connaissance des informations ci-dessus et vouloir faire son
affaire personnelle de cette situation.

3 Deéclarations relatives aux sinistres ayant donné lieu au versement d'une indemnité
d'assurance garantissant les risques de catastrophes naturelles ou technologiques
(Article L. 125-5 1V du code de I’environnement)

En application de l'article L. 125-5 IV du code de 'Environnement, SNCF Réseau, déclare qu'a sa
connaissance I'immeuble n'a subi aucun sinistre ayant donné lieu au versement d'une indemnité
d'assurance garantissant les risques de catastrophes naturelles (Art. L. 125-2 du code des
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Assurances) ou technologiques (Art. L. 128-2 du code des assurances) et que par ailleurs, il n’a
pas été lui-méme informé d’un tel sinistre en application de ces mémes dispositions.

4 Immeubles batis
Pour les immeubles batis, il reconnait avoir pris connaissance des rapports amiante, saturnisme
et/ou termites de 'immeuble et du diagnostic de performance énergétique, lorsque ces documents

sont exigés par la réglementation.

La fiche récapitulative du dossier technique amiante (DTA) est annexée aux Conditions
Particulieres (ANNEXE n°5).

L’OCCUPANT déclare avoir pris connaissance de ces informations et vouloir faire son affaire
personnelle de cette situation.

ARTICLE 7 DATE D'EFFET - DUREE
(Article 5 des Conditions Générales)

La présente convention est conclue pour ............. ; Elle prend effet a compter du .................. ,
pour se terminerle .................

Conformément aux dispositions de l'article 5 des Conditions Générales, la présente convention ne
peut pas faire I'objet d’'un renouvellement tacite.

ARTICLE 8 REDEVANCE
(Article 6 des Conditions Générales)

1) Montant de la redevance

L'OCCUPANT paie a SNCF Réseau une redevance dont le montant annuel, hors taxes, est fixé a
.................... Euros. ( euros).

2) Modalités de paiement
L’'OCCUPANT paie la redevance par : virement
L'OCCUPANT s'oblige a payer cette redevance par année et d'avance. Le premier terme sera

exigible a la date de signature des présentes a compter de la date d’effet de la convention. Un avis
d’échéance sera adressé par le GESTIONNAIRE 30 jours avant I'échéance.

ARTICLE 9 INDEXATION
(Article 7 des Conditions Générales)

Le montant de la redevance hors taxes sera indexé a chaque échéance annuelle en fonction des
variations de l'indice des loyers des activités tertiaires publié par 'INSEE ou de celui qui lui serait
substitué par les pouvoirs publics.

La formule d’indexation est définie de la fagon suivante :
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* l'indexation intervient a la date anniversaire de la convention,
* l'indice utilisé pour chaque indexation (I) est le dernier connu a la date de I'indexation,
« l'indice de base retenu (lo) est celui du 4°™ trimestre 2019 soit 115,43.

La formule d’indexation est obtenue par le rapport suivant : 1 / lo qui s’applique a la redevance.

Au cas ou ces indices ne pourraient étre appliqués pour quelque cause que ce soit, les parties
s'entendraient pour définir d'un commun accord un indice de remplacement.

ARTICLE 10 GARANTIE FINANCIERE
(Article 8 des Conditions Générales)

Pour garantir 'ensemble des obligations lui incombant, lOCCUPANT verse a SNCF Réseau sur la
base des éléments adressés par le GESTIONNAIRE, a titre de dép6t de garantie, une somme de
Euros ( euros) par chéque bancaire, correspondant a trois mois de redevance TTC.

Ladite somme sera ajustée a l'occasion de chaque modification du montant de la redevance et, le
cas échéant, du taux de la TVA, de fagon a étre égale a tout moment a trois mois de redevance
TTC.

L'OCCUPANT s'interdit d'imputer le dernier terme de redevance sur le dépbt de garantie a son
départ, pour quelque cause que ce soit.

Le dépbt de garantie sera restitué a 'TOCCUPANT au plus tard deux mois apres la plus tardive des
deux dates suivantes :

- date d’établissement de I'état des lieux prévu a l'article 27 des Conditions Générales,

- date de la levée des réserves émises lors de I'état des lieux de sortie.

ARTICLE 11 CHARGES A REMBOURSER
(Article 9 des Conditions Générales)

1 - Impéts et taxes

L'OCCUPANT rembourse a SNCF Réseau sur la base d'un forfait annuel global le montant des
impdts et taxes que SNCF Réseau est amené a acquitter du fait du bien occupé.

Le montant annuel du forfait est fixé a 1 200,00 Euros (mille deux cents euros) hors taxes TVA
en sus; il est payable aux conditions et selon la périodicité fixées pour le paiement de la
redevance.

2 - Frais de dossier et de gestion

L’'OCCUPANT paie a SNCF Réseau un montant forfaitaire fixé a 1000,00 Euros (Mille euros)
hors taxe, correspondant aux frais d’établissement et de gestion du dossier. Ce montant est
exigible au premier avis d’échéance adressé par le GESTIONNAIRE.

ARTICLE 12 INTERETS POUR RETARD DE PAIEMENT
(Article 11 des Conditions Générales)
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- Si paiement par virement

En cas de non-paiement a la date limite indiquée sur la facture adressée par le GESTIONNAIRE,
les sommes dues seront de plein droit productives d'intéréts de retard décomptés, a partir du jour
suivant la date limite de paiement, jusqu'au jour de paiement effectif, au taux d’intérét Iégal en
vigueur a la date a laquelle les intéréts ont commencé a courir, majoré de 2 points. La
capitalisation des intéréts intervient de plein droit.

Variante 2 : Pour les cocontractants publics en dehors des EPIC

Le défaut de mandatement dans le délai imparti fait courir de plein droit des intéréts moratoires
décomptés a partir du jour suivant la date limite de mandatement jusqu'au jour du mandatement
effectif, au taux d'intérét Iégal en vigueur a la date a laquelle les intéréts ont commencé a courir,
majoré de 2 points. La capitalisation des intéréts intervient de plein droit.

ARTICLE 13 ACCES AU BIEN
(Article 13 des Conditions Générales)

Les acces et itinéraires autorisés pour accéder au BIEN mis a disposition figurent au plan annexé
(ANNEXE n°2).

ARTICLE 14 TRAVAUX
(Article 14 des Conditions Générales)

La présente convention ne donne pas droit a 'OCCUPANT de realiser des travaux sur
'emplacement mis a disposition, a I'exception des travaux d’entretien et de réparation visés a
l'article 15 et des travaux d’aménagements.

A tout moment, le GESTIONNAIRE peut vérifier la nature et la consistance des aménagements
réalisés.

L’'OCCUPANT doit 'informer de 'achévement de ces derniers.

ARTICLE 15 ENTRETIEN & REPARATIONS
(Article 16 des Conditions Générales)

Les travaux relevant de larticle 606 du code civil en ce compris les travaux ordonnés par
administration, et ceux relatifs a la mise en conformité du BIEN a la réglementation seront
effectués sous maitrise d’'ouvrage de SNCF Réseau, SNCF Immobilier ou du GESTIONNAIRE. Le
colt de ces travaux sera refacturé a 'TOCCUPANT au prorata de la surface occupée.

Le cas échéant, la facturation de la quote-part mise a la charge de TOCCUPANT lui sera adressée
par le GESTIONNAIRE.

L’'OCCUPANT s’engage a maintenir le BIEN en bon état pour permettre son utilisation en toute
securité conformément a sa destination, a savoir :

- Exécuter les menus travaux tels le nettoyage, le débroussaillage, le déneigement, le
déverglagage, les petites réfections telles que le rebouchage de nids de poules, les grosses
réparations telles que ma remise en état de couche de roulement, ainsi que le renouvellement
a l'identique si nécessaire.
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ARTICLE 16 ASSURANCES
(Article 20 des Conditions Générales)

Au titre des Assurances :

1. Responsabilité Civile (Art. 20.2.1 des Conditions Générales)

a) la somme minimale a faire assurer par lOCCUPANT est fixée a 1.000.000 (un million) EUR
par sinistre,

b) I'OCCUPANT doit étendre les garanties de sa police de « responsabilité civile », aux
responsabilités encourues du fait des risques d'incendie, d'explosion et de dégats des eaux
prenant naissance sur/dans le BIEN et/ou dans ses propres biens.

2. Dommages aux Biens « DAB » (Art. 20.2.2 des Conditions Générales)

L’OCCUPANT doit faire assurer au titre de cette assurance le BIEN étant entendu que cette police
doit étre assortie d'une clause prévoyant :

i. que la garantie est acquise en valeur a neuf (le montant des capitaux garantis figurant
au contrat devra faire référence de maniere expresse a la valeur de reconstruction a
neuf des locaux occupés),

ii. avec dérogation totale et absolue de la régle proportionnelle des capitaux assurés,
et indexation du montant des garanties en fonction des variations de l'indice du co(t de
la construction publié par la Fédération Nationale du Batiment (FNB) ou de l'indice des
« Risques Industriels » (RI), publié par I'Assemblée Pléniere des Sociétés d'Assurances
ou ceux qui leur seraient substitués.

3. Recours des Voisins et des Tiers « RVT » (Art. 20.2.3 des Conditions Générales)

La somme minimale a faire assurer par 'OCCUPANT est fixée a 1.000.000 (un million) EUR par
sinistre.

ARTICLE 17 DOMICILIATION
Pour I’exécution des présentes,

* SNCF Réseau fait élection de domicile en son siege, sis 17 rue Jean-Philippe Rameau, Saint-
Denis La Plaine 93200,

» SNCF Immobilier fait élection de domicile a 'adresse des bureaux de la Direction Immobiliere
Territoriale mentionnée en téte des présentes,

. [a compléter par le nom de ’OCCUPANT] fait élection de domicile .................. [a
compléter et préciser :

- s’il s’agit d’une personne privée : en son domicile

- s’il s’agit d’'une société, GIE, association, personne morale de droit privé ou droit public :
en son siége social

- s’il s’agit d’une collectivité, EPCI : adresse de domiciliation de la collectivité ou de I'EPCI]
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En deux exemplaires, dont un pour chacun des signataires.

Pour 'OCCUPANT Pour SNCF Réseau

LISTE DES ANNEXES

ANNEXE 1  Conditions Générales d'occupation d'immeubles batis ou non batis dépendant du
domaine public de SNCF Réseau non constitutive de droits réels

ANNEXE 2 Plan du BIEN

ANNEXE 3 Etat des lieux

ANNEXE 4  Etat des risques’ et pollution + Arrété préfectoral en date du 30 juin 2016,

ANNEXE 5 Diagnostic amiante

ANNEXE 6 Reglement PLU zone UB
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