VILLE DE

PARIS

2022 DFA 50 : Signature d un contrat de concession de services portant sur
| "exploitation, |'entretien et la valorisation des restaurants dénomes «
Le Bosquet » et « Les Magnholias », 75012 Paris

PROQIET DE DELI BERATI ON

EXPOSE DES MOTI FS

Mesdanes, Messieurs,

La Ville de Paris est propriétaire des établissenents dénommés Le Bosquet
et les Magnolias situés au sein du Parc floral du Bois de Vincennes a
Paris 12¢= et faisant |’ objet d une occupation privative dans |e cadre de
deux conventions d’ occupation du domai ne public (CODP) distinctes.

La prenmiére portant sur |’exploitation de |’'établissenent Le Bosquet et
confiée a la société RNTM est entrée en vigueur le 16 février 2009 pour une
dur ée de 14 ans, soit jusqu au 15 février 2023,. La deuxi éenme , portant sur
| " exploitation de |’ établissement Les Magnolias, est entrée en vigueurle 1e
janvier 2009, , pour une durée de 15 ans, soit jusqu’ au 31 décenbre 2023.

Les établissenments accueillent une activité de café-restauration (en libre
service pour le Bosquet, a table pour les Mgnolias) et de vente a
enporter, accueillant ponctuel |l ement des réceptions.

Caractéristiques du site

Le Parc Floral de Paris—Bois de Vincennes, au sein duquel ces deux
établ i ssements prennent place, a été créé en 1969. D une superficie de 31

hectares, il a été concu par |’architecte paysagiste Daniel Collin et se
situe dans |e Bois de Vincennes sur |’enplacenent des anciens
établissements nilitaires de la Cartoucherie. Parm |les 28 pavillons et
patios horticoles a thémes qui conposent son aménagenent, |les restaurants

« Le Bosquet » et « Les Magnolias » ont été construits respectivenent en
1989 et a la fin des années 60.

Le Parc accueille de nonbreux événenments tout au long de |’ année. Au sein
du Parc, la Société d Exploitation de Parcs d' Exposition (SEPE) exploite au
travers d' un contrat de concession de service public, directenent ou par |le
bi ais de sous-concessions, des espaces événenentiels, un espace réceptif,
un espace de jeux et |a Maison du Jardin Botani que.

Les restaurants « Le Bosquet » et « Les Magnolias » constituent chacun un
établ i ssement recevant du public de type N de 5¢m catégorie, a usage de
restaurant, construit de plain-pied et susceptible de recevoir un effectif
théori que de noins de 200 personnes.

Il's sont édifiés sur deux enplacenents dont |es enprises au sol sont
respectivenent de 617 nt et 971 n?, soit un ensenble de 1 588 nt. Les
surfaces utiles sont de 249 n? pour |e Bosquet et de 309,6 n?t pour |les
Magnol i as.



Caract éristiques des précédentes CODP

Au titre de |la précédente CODP du Bosquet, la Ville percevait une redevance

égale a :
- 5% sur la tranche du chiffre d affaires hors taxes inférieure a
300 000 € ;

- 7%sur la tranche du chiffre d affaires hors taxes conprise entre
300 000 € et 400 000 € ;

- 10% sur la tranche du chiffre d affaires hors taxes conprise
entre 400 000 € et 500 000 € ;

- 12,5% sur la tranche du chiffre d affaires hors taxes conprise
entre 500 000 € et 550 000 € ;

- 15% sur la tranche du chiffre d affaires hors taxes supérieure a
550 000 €.

Quel que soit le nontant du chiffre d affaires, la Ville a percu et percoit
une redevance m ni mal e annuell e d’ un nontant révisable de :
- 15 000 € par an les trois prem éres années (de 2009 a 2011 incluse) ;
- 20 000 € par an de la quatrieme a |la septieéenme année incluse (de 2012
a 2015 incluse) ;
- 23 000 € par an de la huitiene année incluse jusqu a la fin de la
convention (& partir de 2016).

La totalité de |la redevance percue s’ éléve a 358 491 € sur 13 ans (2009 -
2022) .

L' occupant a bénéficié du plan de soutien aux concessionnaires dans le
cadre de la crise sanitaire : la redevance a été variabilisée sur la
période du ler mars 2020 au 18 nmi 2021 dans le cadre de deux avenants
successifs.

Au titre de la précédente CODP des Magnolias, la Ville percevait une
redevance égale a :
- 11% sur la tranche du chiffre d affaires hors taxes inférieure a
400 000 € ;
- 12% sur la tranche du chiffre d affaires hors taxes conprise entre
400 000 € et 450 000 € ;
- 13%sur la tranche du chiffre d affaires hors taxes conprise entre
450 000 € et 500 000 €;
- 14% sur la tranche de chiffre d affaires hors taxe conprise entre
500 000 € et 550 000 € ;
- 15%sur la tranche de chiffre d affaires supérieure a 550 000 €.

Quel que soit e nmontant du chiffre d affaires, la Ville a percu et percgoit
une redevance m ni mal e annuel l e d un nontant révisable de :
- 48 000 € par an de la preniére a la quatriénme année incluse (de 2009
a 2012 incluse) ;
- 55 000 € par an de la cinquiéne a |la neuvi éne année incluse (de 2013
a 2017 incluse) ;
- 65 000 € par an de la dixiene a |la quinziénme année incluse (a partir
de 2018).

La totalité de |la redevance percue s’ éleve a 994 352,15 sur 14 ans (2009-
2022) .

Procédure de renouvel |l enent




Cette consultation a été lancée en procédure ouverte, dans les conditions
fixées aux articles L 3100-1 et suivants et R 3111-1 et suivants du Code de
| a Commande Publ i que.

La Ville de Paris a publié le 16 novenbre 2021 un avis de concession pour
|"attribution d une concession de services d une durée de 17 ans a conpter
de |la date de mise a disposition du restaurant Le Bosquet, soit au plus tot
le 16 février 2023 (la mse a disposition des Magnolias devant intervenir
ultérieurenent, a conpter du 1e janvier 2024). Cette durée doit pernettre
d assurer a la Ville de Paris le versenent d' une redevance tenant conpte
des avantages de toute nature retirés par |le concessionnaire du fait de
| "exploitation de |’ établissenent. Elle doit égal enent assurer a ce dernier
| "anortissement des investissenents réalisés, avec un retour sur Iles
capi taux investis.

Le programme mininmum de travaux (lére partie du progranme contractuel
d' i nvestissenent) prescrits par la Ville, dont le nontant était évalué a
800 000 € HT, conprenait a mnina

Pour | e Bosquet

- Travaux d'anelioration énergétique (isolation, nmenuiseries exteérieures,
eau- chaude sanitaire, ventilation, éclairage) ;

- Mses aux nornmes techniques (confornmté PMR renplacenents d’ él énents
dégr adés) ;

- Mses aux nornmes adninistratives (dénolition d un espace de stockage
ajout d une cléture).

Pour | es Magnoli as
- Travaux d’ amélioration énergétique (isolation, menui seri es
ext éri eures, chauffage, eau-chaude sanitaire, ventilation, éclairage)
- Travaux de sécurisation (décapage de peinture plonbée, révision des
couvertures en shingle et traitenent des infiltrations) ;
- Travaux annexes (rénovation de la réserve, création d une palissade).

Les candidats pouvaient égalenment prévoir un progranme de travaux
conpl énent ai res.

Le cahier des charges de | a consultation prévoyait une destination de cafeé-
restaurant pour |es deux établissenents, avec d autres activités annexes
possi bl es (réception, autres.) afin daninmer le site tout au long de
| "année et favoriser |’ouverture a un public varié. Les candidats étaient
invités a pratiquer des tarifs abordables, afin de favoriser une clientéle
| ar ge.

Il est a noter que le périnetre de la concession est circonscrit aux

batinents et aux terrasses, a |’ exclusion des espaces verts.

Le reglenent de la consultation indiquait que |les offres seraient exam nées
au regard des critéres suivants hiérarchisés, selon un ordre décroissant
d’ i mportance

- Qualité du projet d exploitation en fonction de sa capacité a contri buer
au respect de la destination du lieu et son animation, a son ouverture a un

public varié et a son intégration dans son environnenment
- Redevance et viabilité économi que de |’ offre

- Qualité du projet architectural et paysager : qualité et cohérence du
progranme proposé pour garantir |’attractivité et la mse en valeur des
espaces concédés, en cohérence avec |’'esprit du site et de son

envi ronnenent .



La date limte de réception des candidatures et des offres était fixée au 2
février 2020 a 12h00.

1 pli contenant |la candidature et |'offre a été déposé dans |les délais,
celui de la soci été RNTM

La conmm ssion citée a |'article L. 1411-5 du CGCT a décidé, lors de sa
séance du 29 mars 2022, d’autoriser |’analyse de |’ offre.

Sur proposition de |’admnistration, la commssion constituée en
application de |'article L. 1411- 5 du CGCT, lors de sa séance du 18 nmi
2022, a émis un avis favorable a |’'engagenent des négociations avec le
candi dat .

Deux tours de négoci ations ont été organi sés. Les séances se sont déroul ées
le 7 juin 2022 puis le 6 septenbre 2022.

Les négociations ont porté sur les éléments de |'offre pernettant
d’ approfondir |'analyse et |'appréciation des criteres de sélection. Ces
échanges ont perms d' obtenir des élénments conpl énentaires, et, pour le
candi dat, de procéder a des ajustenents de son offre initiale notanment
pour se conforner a la réglenmentation en site classé et angeliorer ses
propositions en ternmes d exploitation ainsi que |l es aspects financiers. Les
séances de négociations ont fait |’objet de conptes rendus synthétiques
adressés au candi dat .

Le candidat a rems une offre finale dans les délais, soit le 27 septenbre
2022 avant 12h00.

Apres analyse de |’ offre finale, il est proposé d attribuer le contrat de
concession a |la soci été RNTM

S agissant du critere n°1 portant sur « la qualité du projet d exploitation

en fonction de sa capacité a contribuer au respect de la destination du
lieu et son animation, a son ouverture a un public varié et a son

intégration dans son environnenment », |e candidat propose d exploiter les
deux restaurants de facon conplénentaire, répondant parfaitenent a la
destination inposée par |e cahier des charges : |e Bosquet, en format self-
service, visera une clientele plutdét faniliale, tandis que |es Magnolias
s’ adresseront a une clientéle plus large, famliale et professionnelle, en
proposant un service a table. Ce restaurant restera ouvert toute |’année,
| e Bosquet étant fermé |’ hiver d octobre a mars. Les horaires d' ouverture
suivront ceux du Parc Floral tout au long de |'année, a |’'exception de
|"activité événenentielle qui pourra avoir |ieu ponctuellenent en soirée

La carte proposée suivra une saisonnalité et nettra en valeur des alinents
en grande partie végétariens, d origine bio ou |ocale.

De la vente a enporter et des glaces seront égal enent proposées dans |es
deux restaurants.

Le ticket nobyen de |la senmine est de 15 € TTC pour |e Bosquet et 20,25 €
TTC pour |l es Magnolias ; celui du week-end est de 16 € TTC pour | e Bosquet,
de 21,60 € TTC pour |les Magnolias. Bien que les prix a la carte ne soient
pas détaill és, ces estinmations sont jugées adaptées au site et au niveau de
restaurati on proposée, reépondant a |’ exigence du cahier des charges de
pratiquer des tarifs abordables.

Le candidat a enrichi sa proposition au fil des négociations sur le plan de
|"alimentation durable et de |’'insertion sociale, |es autres volets
envi ronnenent aux (biodiversité, économe circulaire, eau et énergie.)
demeur ant peu anbiti eux aprés négoci ati ons.



Le candidat prévoit de dével opper des relations avec les autres acteurs du
Parc afin d anméliorer |’ attractivité du site,sans toutefois détailler |es
nodal i t és concrétes de ces partenariats dans sa proposition.

Une activité évenenentielle est envisagée, a destination des particuliers
(rmariages..) et des professionnels (repas d entreprises). Le candidat ne
détaille toutefois pas |les npdalités d’ organisation des événenents prévus
en soirée aprés la ferneture du parc.

Les noyens humains et matériels sont gl obal ement jugés adaptés au projet

L' offre du candi dat est jugée plutdt satisfaisante sur ce critére.

S agissant du critére n°2 portant sur « la redevance et viabilité
économ que de |'offre », |le nontant de |la redevance mnimale garantie est
de 45 000 € sur 10,5 nois en 2023, et de 90 000 € dés |a deuxi ene année du
contrat. Le necani sme de redevance variable repose sur |le taux unique de 9%
du chiffre d' affaires.

Ce taux pernet d'associer noyennenent la Ville de Paris aux performances de
| a concessi on.

Sur la durée du contrat et sur |a base des projections de produits
d’ exploitation du candidat, le nontant total de redevance versé a la Ville
est estimé a 2,5 mllions d euros (en valeur 2022) dont 1,5 nmillion d euros
de redevance garantie hors indexation (en valeur 2022). La part de
redevance garantie représente 59% de |a redevance totale, ce qui sécurise
noyennement la Ville en cas de performances de chiffre d’ affaires noindres
que celles projetées par |e candidat.

Concernant la viabilité économque et financiere de |'offre, |e candidat
propose un investissenent total de 912 000 euros. Les hypothéses de
construction de chiffre d affaires sont difficiles a analyser, |e candi dat
n"ayant pas rems de nénoire financier. Le nodele économ que du candi dat
repose sur des projections de chiffres d affaires qui par ai ssent
rel ati venent anbitieuses par rapport aux performances historiques des deux
établ i ssements. Les charges d exploitation paraissent bien calibrées de
mani ére général e.

Les attentes de rentabilité sont élevées, et pernettent au candidat de
di sposer d'une nmarge de manoaivre trés confortable en cas de performances
noins bonnes qu'anticipées. In fine, le plan d affaires est jugé
noyennement robuste. Les nodalités de financenent prévues par |e candi dat
sont noyennenent sécurisantes. De néne, |e candidat a apporté des él énents
pernettant de ne crédibiliser que noyennenment |la mse en place de garanties
bancai res.

Sur ce critere, |'offre du candi dat est jugée noyennenent sati sfaisante.

S agissant du critére n°3 portant sur « la qualité du projet architectura
et paysager : qualité et cohérence du programme proposé pour garantir
|"attractivité et la mse en val eur des espaces concédés, en cohérence avec
| "esprit du site et de son environnenent », |e candidat répond gl obal enment
au progr amre m ni num de t ravaux et prévoit quel ques t ravaux
conpl énent ai res.

L'offre finale reste relativenent succincte et manque parfois de clarté sur
| es mét hodol ogies retenues, |’insertion des concessions dans le site du
Parc Floral, le traitenent de |’accessibilité PVMR ou encore |’ expérience
client sur site.

Le chiffrage, présenté de facon globale plutét que par postes de travaux,
ne pernet pas de s’ assurer que |le candidat a pris en conpte tous |es enjeux
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relatifs au programe de travaux, et apparalt notamment sous-estinmé
s’ agi ssant du dépl onbage des Magnoli as.

Le candidat, qui avait anélioré son planning de travaux en offre
intermédiaire, n"a pas rem s de nouveau ce docunent en offre finale.

L’ adm nistration portera donc une attention particuliére a la réalisation
des travaux du concessionnaire.

L' of fre du candi dat est jugée noyennenent satisfaisante sur ce criteéere.

Au vu de ce qui précede, il est proposé d attribuer la concession de
services portant sur |'exploitation, |'entretien et l|la valorisation des
restaurants dénonmés « Le Bosquet » et « Les Magnolias », 75012 Paris,
situés dans le Parc Floral, Bois de Vincennes a Paris 12éme a la société
RNTM pour wune durée de 17 ans a conpter de la nise a disposition du
restaurant | e Bosquet.

Cette convention ne vaut pas autorisation de travaux au sens des

di spositions de |'article L.126-1 du <code de |’environnenent. Le
concessionnaire est en revanche autorisé a déposer toutes |es demandes
d autorisations admnistratives nécessaires a |’exécution du contrat,

exi gées par les |égislations et réglenentations en vigueur, notamrent |es
codes de |’ urbanisne, de |’ environnenent ou du patri noine.

En conségquence, je vous denande de bien vouloir niautoriser a signer le
contrat de concession de services portant sur |'exploitation, |'entretien
et la valorisation des restaurants dénommes « Le Bosquet » et « Les
Magnol i as », 75012 Paris, situés dans le Parc Floral, Bois de Vincennes a
Paris 12ene a la société RNTM pour une durée de 17 ans a conpter de la
m se a disposition du restaurant Le Bosquet.

Je vous prie, Mesdanes, Messieurs, de bien vouloir en délibérer

La Maire de Paris






2022 DFA 50 : Signature d'un contrat de concession de services portant
sur l'exploitation, l'entretien et la valorisation des restaurants dénommeés
« Le Bosquet » et « Les Magnolias », 75012 Paris

Le Conseil de Paris,
Vu le code de la commande publique ;
Vu le code général de la propriété des personnes publiques ;

Vu le code général des collectivités territoriales et notamment ses article L1411-
1 et suivants ;

Vu le projet de délibération en date du , par lequel Madame la
Maire de Paris, Présidente du Conseil de Paris lui propose dautoriser la
signature d'un contrat de concession de services portant sur I|'exploitation,
I'entretien et la valorisation des restaurants dénommés « Le Bosquet » et « Les
Magnolias », situés dans le Parc Floral, Bois de Vincennes a Paris 12éme ;

Vu I"avis du Conseil du 12¢me arrondissement en date du ,

Sur le rapport présenté par Paul SIMONDON, au nom de la 1¢¢ Commission,

DELIBERE :

Article 1 : La Maire de Paris est autorisée a signer avec la société RNTM, pour
une durée de 17 ans a compter de la mise a disposition du restaurant le Bosquet
(la mise a disposition du restaurant Les Magnolias devant intervenir
ultérieurement, a compter du 1¢ janvier 2024), un contrat de concession de
services portant sur I|'exploitation, I'entretien et la valorisation des restaurants
dénommés « Le Bosquet » et « Les Magnolias », situés dans le Parc Floral, Bois
de Vincennes a Paris 12¢me,  dont le texte est joint en annexe du présent projet
de délibération.

Article 2 : Les recettes correspondantes seront imputées sur le budget de
fonctionnement des années 2023 et suivantes.

Article 3 : Le concessionnaire est autorisé a déposer toutes les demandes
d autorisations au titre du code de I'urbanisme et notamment les demandes de
permis d aménager, permis de construire, permis de démolir et déclaration
préalable ainsi que toutes les demandes d'autorisations au titre des codes du
patrimoine et de I’environnement qui seraient nécessaires a la réalisation de
travaux ou aménagements prévus par le contrat de concession.



