REPUBLIQUE
FRANCAISE Crous
Libered Alx-Marselite

Avignon

Fealité
Fraternité

Consultation hybride (présentiel - distanciel) du conseil d'administration
du 03 juillet 2023

Délibération n® 5 du 03/07/2023
Patrimoine
Dossier d’expertise modificatif concernant la cité internationale d’excellence de Marseille
Délibération

Il est demandé aux membres du conseil d’administration d'approuver la fiche d’instruction
modificative au dossier d'expertise relatif a la construction de 300 logements a la cité
internationale d'excellence de Marseille annexée a la présente délibération.

Les modifications du dossier portent sur le montant de I'opération revu a 21,5 M€, la
participation des co-financeurs avec I'attribution par le Cnous d'une dotation en crédits
d'investissement de 2 M€ avec pour corollaire une réduction de la participation du Crous d’Aix-
Marseille sur fonds propre. Le planning opérationnel de I'opération est également revu avec
une date d’achevement des travaux envisagée en juillet 2026.

Il est demandé aux administrateurs d'approuver cette fiche d'expertise modificative et
d’'autoriser le directeur général du Crous d'Aix-Marseille Avignon a engager toutes les
demarches et marchés permettant la réalisation de cette opération.

Vote

Abstention : 0
Contre: 0
Pour: 18

Fabienne Blaise

Rectrice déléguée pour l'enseignement supérieur, la recherche et
linnovation

Région académique Provence Alpes Coéte d'Azur

Crous Alx-Marseille Avignon

31, avenue Jules Ferry

13621 AIX EN PROVENCE cedex 1
Tél: 044216 1313
crous-aix-marseille.fr
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ACADEMIE D’AIX MARSEILLE
CROUS Aix-Marseille Avignon

CONSTRUCTION DE LA CITE INTERNATIONALE
D’EXCELLENCE DE MARSEILLE

CPER 2021 - 2027
EXPERTISE

FICHE D’INSTRUCTION MODIFICATIVE
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OBJET :

La présente fiche a pour objet de modifier le dossier d’expertise du 7/12/21 refatif 2 la
construction de 300 logements dédiés aux étudiants internationaux d’excellence ayant regu
'approbation du Préfet dans sa décision en date du 30 mars 2022.

Les modifications au dossier d’expertise sont les suivantes :

1- Modification du montant de Vopération

2- Modification de la participation des co-financeurs

3- Moadification du montant et des conditions de I'emprunt
4- Modification du calendrier de 'opération

ARGUMENTAIRE :

1 -~ Montant de I'opération passe de 20 ME & 21,5 ME {voir fiche de chiffrage)

1.1~ L'augmentation des prix de la construction :

LUopération a été dimensionnée initialement 3 hauteur de 13.7000 € HT Travaux, montant
qui figure dans I'Acte d’Engagement fourni au stade du concours c’est-a-dire en septembre
2021,

Au stade de la validation de 'APD, c’est-a-dire le 6 octobre 2022 aprés une année
pleine écoulée, une forte augmentation des prix de {a construction a été constatée (de
Fordre de 15%), ce qui a amené la Maitrise d’Ouvrage a re évaluer le montant des travaux et
a valider V'estimation du Maftre d’cauvre 3 hauteur de 14 236 482 € HT Travaux (cf courrier
de validation APD).

Il est a noter que mécaniquement le montant des honoraires de Maitrise d’ceuvre a lui aussi
été re évaluée ainsi gue les parametres liés au montant des travaux {tolérances, aléas et
révisions de prix}.

1.2 - La modulation du taux de TVA lié a la part financée par emprunt PLS

La part des travaux financés par Femprunt PLS a été réduite aux seuls studios, ce qui a pour
effet de limiter la TVA 4 taux réduit de 10% aux seuls travaux concernant la construction des
studios.

Le montant des travaux a donc augmente du fait de 'application d’un taux de TVA a 20% sur
les travaux de re reconstruction des bureaux et des logements en co-location.
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Budget prévisionnel de 'opération actualisé au 6/06/2023

300 chambras ot TDC/igmt AP €TDC 21 500 000 €
Estimation
» coul lravaux/ actualisée HT
typologle Concours au 201222 TVA Tc
Démolition 2,50% Dimalition Travaux Phase 1 250 000,00 €] 353 250,00 € O 388 575 €
Conatrctia Jogemen s 5320% Studlos 7812 000..00 €| 7 528 950,00 € BOOK 8281 845 €
2o Gobe | oo s | 409200000 €| 3848750.00€] sosox | 4730 500¢]
Consteuction CLOUS et Hall 438 m? ¢ 50 m? 547% Bureaix 780 800,00 €| 772 200,00€]  2000% 626 640 €
Parking 5,27T% Parking 743 850,00 € TOTH 818 235 €]
|Burfaces rénovées bureaux 5,52% Réhabllitation Travaux Phase 3 116 800,00 €| 780 000,00 € nooH 858 000 €]
Tranche Optlonnelle 400 000,00 € O 0 €]
VRD verts Travaux VRD 250 000,00 €] DOH 0€
|sous total 13 701 600,00 €] 14 127 000,00 € 16 011 795 €
Taléranca Tolérance AP 200% 274032 € 282 540 € 0o0% 310 794
Toléianca Tolérance T% 3,00% 417048 € 423 810 € oo0% 466 191 €
Albas Aleas 300% 471 048 € 423 810 € o 466 191 €
TOTAL 1 - CONSTRUCTION (€ HT) | 14 797 rza €] 15 257 160 el LT 17 254 871 €
2 HONORAIRES
| Malrise dioeivre Travau construction etudes | TFerme 1 Forfait définitif] 13 744 255 € 35% 606 546 €
Malrise dzwvre Travaux dénoliion T.Ferme 2 Forfait définitil 302 527 € noTA B9 996 €
Mallris s d'cewvre Travaux construction T.optionnete  |Forfait définitif] 13 744 2556 € BT 1453043 €
Sous-lolal MOE| 1765654 €
Walris e dEuvre sur Aldas ! TS 34528 €
|Frie | 252 000 €]
AMO FAISABLITE et OFERATIONNEL BERM £0070€
AMO BN NBA Cif TF huotfié 21AM13 14148 €
NBA O TO Non nolifié 11860 €
ANMO OFR SINTED Phase BGC 2021005429 G006 E
AMO AMANTE |oMEca Aliance BC 2022008187 6720€
EemreE T =
Biseau de conlrdle HIF Consutants | TF noifigée 21CT16 ! 16308 &}
lBTF'Gon!ulaﬂs 10 Non notitié 36 260 € 2000% 43512€
Coardonnateur SPS Cuafconsuk TF natifite 220802 15 370 € 20.00% 18 444 €}
Cualiconsul TO Mon notifié 13 480 €] 20.00% 16 176 €}
Céomélre - Mse & jour plans ATGETEM BC 2021007770 1340 €] 20004 16808 €
Géomélre - Relave CLOUG ATGTSM BC 2021002771 4200 € 2000% 5040€]
Gaoméire Modé s stion insertion BiM ATGETEM BC 2021002871 5000 € 20,00% T 200 €}
tﬁénm!l'm— releve résean ATGTEM BC 2021004238 3 520 € 2000% 4224¢]
Géotechnique CEOTEG G11G2IG4 BC 2021003137 15 850 € 20.00% 19020 £}
Ghatechnique - Sordage compiimentare GEOTEG Sondage G2 BC 2022004939 300 20,00% 9050¢]
Géotechnique - Foltion des sols GEOTEG Devis Pas notifié 000 20,00% 8400 £}
Dy Arbaricole CEA BC 2022006088 1950 2000% 2340¢
Arriante pioerh cibehet avant démotton GLOUS | ATF Diag BC 2021005420 2790€ 20,00% 3348
Complément disg mvant + FEND CLOUS | BTP Cisg BC 2022004318 3130€|  aooow 3736 €
Frétivement Amiante avant CLoLS BIF Disg %165 U BC 2021006288 4950 € 20,00% 5 M0 E]
Prétévement Amiarie avant démoltion CLOUS ETF Disg ®40+7 U BC 2022006168 2385€ 20,00% 2830
Fré&avemant Amiaria avant éémoltion CLOUS BIF |x34 U BC 2023777 1020€ 20,00% 124€
Bwdes des structures Fagades | 0& 20,005 0 &}
Tests 2 el tests acoustigues |EE'I'M\TIDN BO00E 0.00% 9 EN0 €]
| Diag Energie renalvaiatis 20.00% &
Pubicita E 5 000 € 20,00% 7 200 €]
Reprograptia - mprdmivm Scan Pans exstants CLOUS |BC 2022000832 E 57 € 20,00% 68 €
Reprograptia - inprémium Scan Plans existants B35 AMU_|BC 2023000234 F 149 € 2000% 179 €}
Reprographia - Imgrdmivm Scan Pans géometre AMJ BC 2023000783 F 19€ 20,00% 23§
Hulssker F 12 000 € 20 ¥h 14 400 €]
nwvestigations lechniques diverses F 45 000 € 2000 54 000 €}
|Assumnceslx| 150% 0o 0 €]
TOTAL 2 - HOMORAIRES [€ HT) 2204 438 € 2753 325 €]
[ToTAL cEnERAL € [ | I [ 17551698 € [ 20008 295 €
3 ACTUALISATION — REVISION I |
Aclualsation 3,00% 423810€]  noow 465 161 €|
Rirvision honar zires {MOE) 3 an3 3.00% 36 326 €] oW 35959 €
Ritvis bon Travaux 2ans 3.00% 457 715 €| DOO% 503 485 €
[TOTAL 3- ACTUALISATION - REVISION (€ HT} | [ [ | I 817 851 €| | IR
4 FRAIS FONCIERS [ | [ I
Taxe Amdnagement Exondration car recours & prt shie 0% 0§|
Redevance archéologie préventve Exondratian TI0% Q€|
Concessionnaires (Eau, lectricitt, réseau urhain] |R&seau dassainbsement 4 charge CROUS 176 000€]  noow 192 500 €]
[ToraL 4 - FRais Foncier (€ 1) [ | | | | 175 000 €] I 192 500 €]
TOTAL TOG HY actuallsé
TVA (travais et MOE) 10%
TVA Autres prestations 19,60% =
TOTAL TDG TTG actualisé | 18644 440 €  #ziodsze
289 568,01 €

ulpements mabilizrs dcharge CROUS Matelas, frigo, micto-onde | 420] 200] 125 000,00 €| 0.00% [ 151 200 €|
Rideauy, slgnaléique | 188] 300] 564DU,DOE| 2000% | 57 680 €

18 825 848,39 € (2142031189 €
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2 - Modification de la participation des co-financeurs et du calendrier de I'opération

La participation du CNOUS de 2 ME (cf tableau ci-dessous).

La tutelle du CROUS, c’est-a-dire le Centre National a consenti au titre de 2023
une dotation en crédits d’investissement de 2 ME. Cette dotation est
retranscrite dans le contrat annuel de gestion au titre du Bl 2023 (cf
document en annexe).

La participation des collectivités a 3 ME (cf tableau ci-dessous).

La ville de Marseille, le département et la Métropole d’Aix Marseille ont porté
leur contribution a hauteur de 1 ME chacune.

La réduction de la participation du CROUS sur fonds propres (cf tableau ci-dessous).

Du fait de la participation du CNOUS, le CROUS a réduit ses engagements sur
fond propres pour étre cohérent avec le bilan financier de 'année 2023 qui
fait apparaitre un trés faible fonds de roulement.

Calendrier prévisionnel des consommations en AE et CP actualisé au 9/06/2023

TOTAL TOTAL

2022 2023
Financement 3
AE CP AE CP AE cp

Elat - CPER 918972| 768985 1081028| 1000000 231015 2000000\ 2000000
Région 2000000 1000000 250000 500000 2000000 1750000
Collectivités lacales 200000 200000| 2800000 1650000 250000 950000| 3000000 3250000
Emprunts 12000000) 3000000) 300000| 4800000 4500000| 12300 000| 12 300 800
CNOUS 1700000) 350000) 300000) 1650000 0 2000000 2000000
Mobilisalion aulo-
pinagmant 175672| 13660 24328 161992 24328 2000000 200000

TOTAL 1094 644| 782665) 1900000 550000| 18205356| 8661992 300000| 5665343 0| 5950000\ 21500 000| 21 500 000

3 - Modification du montant et des conditions de emprunt

Le déplafonnement du loyer des appartements en co-locations et I'équilibre de
I'opération

Une fois appliqué le taux d’emprunt au cofit des travaux, la charge de
redevance correspondant au financement du projet est définie. L'équilibre de
I'opération est obtenu en adaptant la recette a hauteur des charges. La
recette est la résultante du cumul des loyers sur une année déduction faite du
taux de vacance (15%).
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Le loyer des studios étant plafonné en fonction de la nature de I'emprunt, la
variahle d’ajustement est le loyer des appartements en co-location qui ne
sont pas financés par emprunt PLS.

La présente expertise modificative porte sur les loyers différenciés qui
figurent dans le compte d’exploitation ci-dessous.

L’augmentation des taux d’intérét

Conformément a la conjoncture et I'augmentation des prix de la construction

et de I'ICC, les taux d’intéréts des emprunts PLS ont suivi une évalution a la
hausse de 2,61 a Environ 4% (a consolider par une offre de prét actualisée).

Cité Internationale 226 logements Clté Intemationale : dmulafion d'exploliation sur la durée des remboursements
OFERATION Studios FLS Coloc
Cait de l'opération : 22500 000 € [t
Subientions : 000 000 € Places 00 100 [fis e gesionl 115 0€
fonds propres | H0000€E temin 0/PGR ded¥4d 1%
et PLS (281%) 12300000 € PRICREVIENT | 13818 130,00 € | 8 581 864,00 €] Parstudio foyer aum* 13,50
CPER 4 000 000,00 € parmf| 4 HOE [SU 3 %
Callectivités 4000 000,00 € Par coloc loyer it de bl
Coist par lngement pour éludlant NOUS CROUS | 2200 000,00 € parnd]  233€ [SU. 1 o)
logement standard : 18] tauxdocoup sm,
loyer aum2 1350 € PLS 1 A | conplé infation 1,00
loyer mensuel : 21800 € 12300000 0
00
x s k] 1
Chares mensiees s
fluides &l intemel haul i . . [pense | roente Redleine ;
i R i ; friis de gestion L. |mceltessur| CROUS: solde seull
SR earpis) Aoane Anaily FRECh dont assumnees e e, | Wime coboe loyer vix i cumule | déquihre
CROLS | munude o ?
doccupation
complément mobiier : 700€ L 71310 ] HHE 34500 s8] s1g400] 10000 sr0|  wesis|  BASH] 76|
TOTAL colt étudiant Bime 1 |30 ] J6IME 3843 $00J8s) ansm| S50 sodrs|  mdoe|  IMO0ES] T
1 7130 ] TO9WE 35193 sTds|  sEsm| S8l sssea]  aeuel 262485 mgn)
APL boursier 1880 € 4 71310 [} 35019 35 545 2835]  SM8[ §a54 srngs]  aeam|  ISITES) T
APL non baursler 14200€ j 11310 ] 101383 35900 EIEET TR Damel o] M1
[1 711 310) ] 17025 16260 S64595]  sHEM|  saon 9sse9s]  gnini|  SBOB| 19y
colt résidugl boursier 3500 € li 711 310] 0 132969 16612 60901 Ss009|  s43% gnsel s 650N sy
colt résidusl non boursier 1400 € i 1310 0 143120 16989 SOTEN|  S3SI95|  s4I% gondit]  sraa]  TITGEL|  8140%)
9 7L 310) ] 150 THE 371359 sorss| senas|  ssaosnl wooRasal  qoswse] KDGSIT| om0
Conditions diexploltation parle CROUS 10 M1 310) [ 15210 E 1 wordss] seeges|  sSTTA) noeed3]  asim|  SS1OM0)  snaay
1] 1319 [} 133 41E 1§19 36| STRedS|  seIST)  NO4dmsY L4 1093 60 s
Produits annfe 1: 13 71 310) ] 155 1806 13451 ws081) s79362|  sesvan]  n063ees|  1sesss| 125120 7aagn
recetle théarique annuslie 518400 € 1) L 310) ] 156 433€ 1887 worag) sesds|  smest]  vosimis| s we| 1MROM| 230
vacancas el impayds : 15% 7 760 € 1 7L 310) [l 158 401 € 19264 039%6) swgsss|  san4as]  niondes| (gsdo) D638 7igen
1] 7L 319) 0 159 985 € 13651 mogst| sessmn|  swemn]  rmmnd|  wmigs| 183ISHB)  migen
TOTAL : 0640 € 1§ 71 310) i 161 585 € 40033 gigd) e0iEdE]  sanosd|  1mM1ME| 20D 106I9§{ 147
1 71310 [ 163 101€ 0458 ol ges| 6078650 somons|  vieros|  aareas| 21098 mssn
(Charges année § 18 711310 [ 164833 € 40859) oi700| 63sa3|  emiuss|  visdmd|  assano| 2ST6THE| s
temboursement demprunt année 1 Hide 13 | l 166 481€ 1341| sia0s9) eesd)  e000ds|  nqesiso)  meewal) IBELELS] Ry
Irals da gestion (115 €agamert) HE0E 0 n nul 0 168 146€ 4l ﬁSDI SI0A36| 6M84]  el6136|  1anemdn) 305 0e] JIGRSNS]  ml4n)
TOTAL: Msetoe]  u| o [ 13286 20| onms| ensn| et ausws]  wsel| 1AM msmd
n IR [l 171 526€ 11318 9538| onEm| 62| 11Md06|  Ma05) mm&‘ A
Résuilat anne 1 05170 € | I [l 171 141€ 4194 I I s R T R T
ul non 0 1HIME Hm Ty I I e T T T
i 71130 [ 176 123€ 41506 AT L) SRS I LS N Jﬂ‘ s sooedsl] 718
2% 711310 q 173451 € 4424 0 sadts] eedsia]  aseom  ndssde]  Andn| S48 wl ?ﬂ.xz’.'.!
il 71130 i 180 176 € 44686 o o] ente|  sss|  oswen|  asws| sswen|  waw
1 711310 [ 181078 € 4513 o o] ewim| sens]  rusen|  ssssl 6aseie] e
bt 11310 0 181459 € 43588 ol o] ses|  emss|  cowss] s esssn| o
10 01310 [ 185 11 € 5040 0] o] enaan]  esso HS:’HE\ smag| nwm| gl

4443800 E
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4 - Modification du calendrier de I'opération
Les difficultés structurelles du recours a Femprunt

Compte tenu des difficultés structurelles de I'Etablissement et des suites de la
période de la crise sanitaire. Les résultats financiers ne permettaient pas de
contracter un emprunt.

Cette période a été mise a profit néanmoins pour avancer les études mais le
retard pris dans le déroulement de I'opération est a ce stade de I'ordre de 2
années.

L'objet de la présente expertise est de recaler le planning opérationnel :

NOUVEAU PLANNING PREVISIONNEL DE L’OPERATION :

Validation de I'APD / octobre 2022
PRO/DCE Démolition et travaux préparatoires janvier 2024
Notification marchés de travaux préparatoires avril 2024
Notification marchés de travaux Décembre 2024
Début des travaux février 2025

Fin des travaux juillet 2026



