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REPUBLIQUE FRANCAISE

EXTRAIT DU REGISTRE
DES DELIBERATIONS DU CONSEIL MUNICIPAL
DE LA VILLE DE GAP

Le quatorze juin deux mille vingt-quatre a 18h15,
Le Conseil Municipal de la Ville de Gap, s'est réuni en ’hémicycle de ’Hotel de Ville,
apres convocation légale, sous la présidence de M. Roger DIDIER .

En exercice : 43
Présents a la séance : 31

DATE DE LA CONVOCATION 07/06/2024
DATE DE L'AFFICHAGE PAR EXTRAIT DE LA PRESENTE DELIBERATION 21/06/2024

NOMBRE DE CONSEILLERS

OBJET :

Résiliation amiable et anticipée du Bail Emphytéotique - EHPAD de St Mens

Etaient présents :

M. Roger DIDIER , Mme Maryvonne GRENIER , Mme Rolande LESBROS , M. Jérome MAZET ,
Mme Paskale ROUGON , M. Jean-Louis BROCHIER , Mme Catherine ASSO , Mme Zoubida
EYRAUD-YAAGOUB , M. Jean-Pierre MARTIN , Mme Martine BOUCHARDY , M. Vincent
MEDILI , Mme Francoise DUSSERRE , M. Claude BOUTRON , Mme Ginette MOSTACHI , M.
Pierre PHILIP , Mme Chantal RAPIN , M. Joel REYNIER , Mme Francoise BERNERD , M.
Richard GAZIGUIAN , Mme Chiara GENTY , M. Alexandre MOUGIN , Mme Evelyne
COLONNA , M. Fabien VALERO , Mme Nina CAL , M. Eric MONTOYA , Mme Christiane BAR ,
Mme Charlotte KUENTZ , M. Eric GARCIN , M. Nicolas GEIGER , M. Elie CORDIER , Mme
Esther GONON

Conseillers Municipaux, formant la majorité des membres en exercice.

Excusé(es) :

M. Olivier PAUCHON procuration a M. Vincent MEDILI, M. Cédryc AUGUSTE procuration a
M. Richard GAZIGUIAN, Mme Soléne FOREST procuration a M. Joél REYNIER, Mme Mélissa
FOULQUE procuration a Mme Zoubida EYRAUD-YAAGOUB, M. Gil SILVESTRI procuration a
Mme Martine BOUCHARDY, M. Bruno PATRON procuration a M. Jean-Pierre MARTIN, M.
Alain BLANC procuration a Mme Francoise BERNERD, M. Christophe PIERREL procuration a
Mme Charlotte KUENTZ, Mme Isabelle DAVID procuration a M. Eric GARCIN, Mme
Pimprenelle BUTZBACH procuration a Mme Esther GONON, Mme Marie-José ALLEMAND
procuration a M. Elie CORDIER

Absent(s) :
M. Daniel GALLAND

Il a été procédé, conformément a larticle L 2121-15 du Code Général des Collectivités
Territoriales, a |’élection d'un secrétaire pris dans le sein du Conseil : Mme Zoubida
EYRAUD-YAAGOUB, ayant obtenu la majorité des suffrages, a été désigné(e) pour remplir
ces fonctions qu'il(elle) a acceptées.

La présente décision peut faire l'objet, dans un délal de deux mois & compter de sa publication et/ou natification, d'un recours contentieux par courrier
adressé au Tribunal administratif de Marseille (22-24 rue Breteuil, 13281 MARSEILLE Cedex 6) ou par 'application Télérecours citoyens accessible a partir
du site www.telerecours.fr. Dans le méme délai, un recours gracieux interrompant le délai de recours contentieux pourra étre adressé a l'auteur de l'acte.






Le rapporteur expose :

Le 19 février 2007, la Ville de Gap a conclu avec |’Office Public dAménagement et
de Construction des Hautes-Alpes (OPAC 05) un bail emphytéotique portant sur une
propriété communale sise a Gap, quartier Saint-Mens.

Ce bail emphytéotique devait permettre la construction par U’OPAC 05 d’un
établissement d’habitation pour personnes agées dépendantes (EHPAD) composé de
67 logements foyers et présente les caractéristiques suivantes :

. Une durée de 50 ans ;
. une redevance a ’Euro symbolique.

Un Permis de Construire (PC 05 061 05P0229) a été accordé par arrété préfectoral
du 14 mars 2006.

La construction de 'EHPAD a été réalisée.

Le 30 septembre 2009, le bail emphytéotique a fait l’objet d’un avenant pour
accorder une servitude de passage au profit de la Ville de Gap et nécessaire a la
réalisation d’un sentier piétonnier.

En outre, le 15 décembre 2008 une convention de gestion (location) a été signée
entre I’Office Public de |’Habitat des Hautes-Alpes (anciennement OPAC 05) et le
Centre Communal d’Action Sociale (CCAS) de la Ville de Gap.

La ville de Gap et ’OPH se sont rapprochés au sujet d’une résiliation amiable et
anticipée dudit bail emphytéotique.

Dans le cadre d’une gestion cohérente de ses établissements, la Ville de Gap
aspirant a devenir pleinement propriétaire de ’EHPAD St Mens, les deux parties
ont donc convenu d’opérer une résiliation amiable et anticipée du bail
emphytéotique pour un montant de 6.425.346,77 €.

Ce dernier montant se détaille de la maniére suivante :

. L’encours des trois préts C.D.C au 31 décembre 2023 qui représente un total
de 6 070 278.77 €.

. Le remboursement de la dette sur les loyers (soit un montant de 12.400,00€
par an jusqu’en 2037) pour 173.618,18 €.

. Le complément appliqué sur le prét C.D.C d’un montant initial de
1.000.000,00€, soit une somme de 31.449,82 €.

A ce passif de 6.275.346,77€, conforme a ’avis des domaines, les parties se sont
accordées pour un versement complémentaire de 150 000 € représentant des frais
de gestion et des frais d’entretien portés par ’OPH puisque d’un commun accord,
la ville de Gap et son CCAS n’ont pas toujours versé les PGR (Provisions pour
Grosses Réparations).

En conséquence, pour résilier ce bail emphytéotique, la Ville de Gap reprendra sur
son budget général ’encours de 6.070.278,77€ contracté aupres de la C.D.C. Dans
le cas ou I’OPH 05 était amené a payer des échéances de ces trois emprunts sur
|’exercice 2024, la Ville de Gap les remboursera a |’Office.

Les autres sommes seront versées directement a ’OPH 05, a savoir :

La présente décision peut faire l'objet, dans un délai de deux mois & compter de sa publication et/ou notification, d'un recours contentieux par
courrier adressé au Tribunal administratif de Marseille (22-24 rue Breteuil, 13281 MARSEILLE Cedex 6) ou par I'application Télérecours citoyens
accessible a partir du site www.telerecours.fr. Dans le méme délai, un recours gracieux interrompant le délai de recours contentieux pourra éire
adressé a l'auteur de l'acte.



. 173.618,18€.

. 31.449,82¢€.

. 150.000,00€.

. Soit un montant total de 355.068,00€.

Vu l'avis rendu par les Domaines et daté du 13 mars 2024,

Décision :

Il est proposé sur avis favorables des commissions de [’Urbanisme, de
I’Agriculture et de la Transition Energétique, et des Finances réunies
respectivement les 4 et 5 juin 2024 :

Article _1: d’approuver la résiliation amiable et anticipée du bail
emphytéotique ci-dessus analysé avec réglement par le bailleur d’une

indemnité totale de 6.425.346,77 € ;

Article 2 : d’autoriser Monsieur le Maire a signer I’ensemble des documents
relatifs a cette résiliation, dont notamment 'acte authentique.

Mise aux voix cette délibération est adoptée ainsi qu'il suit :
- POUR : 42

La Maire-Adjointe

Fr, USSERRE

Transmis en Préfecture le :
Affiché ou publié le :

La présente décision peut faire I'objet, dans un délai de deux mois & compter de sa publication et/ou notification, d'un recours contentieux par
courrier adressé au Tribunal administratif de Marseille (22-24 rue Breteuil, 13281 MARSEILLE Cedex 6) ou par I'application Télérecours citoyens
accessible & partir du site www.telerecours.fr. Dans le méme délai, un recours gracieux interrompant le délai de recours contentieux pourra étre
adressé a l'auteur de l'acte.
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Consell aux DECIDEURS PUBLICS ET AFFAIRES DOMANIALES

POLE D'EVALUATION DOMANIALE

CITE ADMINISTRATIVE

AVENUE DU 7™ GENIE

BP 31091

84097 AVIGNON CEDEX 9

Téléphone : 04 90 80 41 45 M. Lt DIRECTEUR DEPARTEMENTAL DES FINANCES
Mél. : ddfip84.pole-evaluation @dgfip.finances.gouv.fr PuBLIQUES

Affaire suivie par ; Christel MORAND

christele.morand@dgfip.finances.gouv.fr A

Portable :  06.33.29.8010 M. LE MAIRE DE GAP

REF.DS: 16376849
REf. OSE: 2024-0506113 024

AVIGNON, le 13/03/2024

| -AVls DU DOMAINE SUR LA VALEUR VENALE

La charte de I€valvation du Domaine, élaborde avec Association des Maires de France, est dispenible sur le site coflectivites-locales gouv. fr

3si ion ien EHPAD ST.-MENS
Adresse du bien : MAisSON CHABRAND — ROUTE DE ST.-MENS A GAP (05000)

Indemnité de résiliation :
Commune de GAP (Bailleur) 7159445€

Office public de I'Habitat (Preneur) 6275347 €

Valeur vénale :
Constructions 12.691.250€
Terrain 743.542¢€

des précisions sont apportées au paragraphe "détermination de la valeur" (voir $9 pages 6 et 9)



1-SERVICE CONSULTANT

MAIRIE DE GAP
AFFAIRE SUIVIE PAR : ANDRE ENFOUX, SERVICE FONCIER
2-DATE

Date de consultation 19/02/2024
Date de visite 27/07/2018 (précédente évaluation : 2018-

05061v0692)
Date de constitution du dossier "en état" 19/02/2024
Date d'échéance Non renseignée

3 - OPERATION SOUMISE A L'AVIS DU DOMAINE - DESCRIPTION DU PROJET - PRIX ENVISAGE

3.1. Nature de l'opération
Résiliation de bail emphytéotique

3.2. Nature de la saisine
Réglementaire

3.3. Projet et prix envisagé

La Commune souhaite résilier un bail emphytéotique consenti le 19/02/2007 au profit de 'Office
Public de I'Habitat des Hautes-Alpes (OPH 05) pour une gestion immobiligre plus cohérente et
une mutualisation des moyens permettant une plus grande efficacité dans la gestion des deniers
publics.

4 - DESCRIPTION DU BIEN
4.1. Sitvation générale

La commune de GAP est le chefliev du département des Hautes-Alpes et compte 40.559
habitants. Située sur la Route Napoléon (RN 85), elle se trouve au sud-est du Dauphiné. A 750m
d'altitude, GAP est situé au sud-ouest du Parc National des Ecrins, au sud-est du Massif du
Dévoluy, a I'ouest du Lac de Serre-Pongon et au nord de la Durance.

4.2. Situation particuliére - environnement - accessibilité - voirie et réseau
Le bien est situé a proximité du centre-ville,
4.3. Références Cadastrales
Limmeuble sous expertise figure au cadastre sous les références suivantes :
Commune Parcelle Adresse Superficie Nature réelle

| GAP AQ 252 259 RUE DE ST.-MENS 10.502m? EHPAD

SR

4.4, Descriptif
Le bien est déclaré au CDIF pour une surface de 3.366m2
S'y rajoutent : 510m? de stationnements, 999m? de circulation intérieure, et 539m? de terrasses
et loggias.
La SHON & construire dans le bail emphytéotique est de 4.601,90m? arrondie 2 4.602m>.
Cette surface sera retenue pour |'évaluation.
Description du bien :
La Maison Chabrand comprend six bureaux (deux au RDC et quatre a |'étage) au sol en parquet,
avec climatisation.
Il s'agit d'un établissement de construction récente, disposant de :
- 67 chambres réparties sur les niveaux R+1(25), R+2 (24) et R+3 (18), toutes éligibles a I'aide -
sociale,
- de bureaux et locaux professionnels (dont la partie purement administrative est située dans
la Maison Chabrand (6 bureaux).
- de parties communes a usage des résidents et de leur famille (dont les terrasses),
Lensemble du batiment dispose d'huisseries en aluminium double vitrage (PVC double vitrage
dans la Maison Chabrand), de sols en carrelages et parquets, d'un chauffage au gaz naturel et
d'un systéme de climatisation réversible dans les parties communes, et de 2 ascenseurs
desservant les étages.



Le Rez-De-Chaussée comprend :
* un sas d'entrée ouvrant sur un hall d'accueil,
* une salle d’animation (sol en parquet) avec un patio fermé (avec un sol en calade),
= une salle 3 manger (sol en parquet) avec une cuisine professionnelle (sol carrelé),
= un salon de coiffure (sol carrelé),
« un salon (sol en parquet) ouvrant sur une terrasse en bois,
* un espace café famille (sol en parquet).
Les étages comprennent, outre les chambres,
+ deux petits salons (sol carrelé) avec terrasse,
* un petit salon (sol carrelé) sans terrasse,
+ un couloir autour du patio,
* une terrasse.

Les chambres disposent d'un sol en linoléum, de placards muraux dans I'entrée, d'un évier,
d’une salle d'eau avec WC (normes PMR) pour les chambres doubles.

Le sous-sol de I'EHPAD consiste en un garage destiné au personnel.

Le site internet de la ville de Gap (wwwuille-gap.friccas-ehpad-3-fontaines-et-mens) indique une
capacite de 71 lits, dont 2 en hébergements temporaires, composés de logements individuels de
22m? ou 36m’ tous équipés d'une salle d'eau avec possibilité de logements de couples, sur 3
étages avec plusieurs espaces détente et un jardin d'hiver.

4.5. Surfaces du bati (énoncées et retenues aprés vérification)
La surface retenue est la SHON, soit 4.602m?,

5 - SITUATION JURIDIQUE

5.1. Propriété de I'immeuble

iétaires ; Commune de Gap
Emphytéote : Office Public de I'Habitat des Hautes-Alpes
rigi ropriété : Acquisition du 10/05/1983 (volume 6415 n®11)

Bail emphytéotique du 19/02/2007 (07P3149) moyennant une
redevance de 1€ pour une durée de 50 ans.

5.2. Conditions d’occupation actuelles

Location au CCAS de GAP moyennant un loyer mensuel de 31.78817€ soit un loyer annuel
de 381.458,10€.

6 - URBANISME

6.1.Regles actuelles
Zone UBq du PLU: quartiers périphériques du centre-ville: zone urbaine & dominante
d'équipements collectifs et services publics.

PLU dont la derniére modification a été approuvée le 08/12/2023
6.2.Date de référence et régles applicables
Sans objet

7 - METHODE D’EVALUATION
Les méthodes d'évaluation peuvent étre :

- celle de la comparaison directe qui consiste & fixer la valeur vénale 3 partir de I'étude
objective des mutations de biens similaires ou se rapprochant le plus possible de I'immeuble 3
évaluer sur le marché immobilier Jocal.
- celle de la récypération fonciére qui consiste a déterminer la valeur du terrain, considéré
comme nu et libre d’occupation, diminuée des frais de démolition des constructions et, le cas
échéant, des frais d'éviction ou de relogement des occupants,



8 - DETERMINATION DE LA VALEUR : METHODE COMPARATIVE

8. Etudes de marché

8.11.5ources internes 4 la DGFIP et critéres de recherche - Termes de comparaison
i nitai ial, établissement loisir ‘ensei
rtem - Al = ions > 01/01/2019 ;

=>4 termes de comparaison établissant un prix moyen de 1176€/m? et un prix médian de
409€/m?2.
Le prix moyen par lit est de 84.831€ et le prix médian par lit est de 45.683€.

WY Date vente | Maf Fub? | RH Cad Commane Adreme Natirs g tacee Svface | M h um [ Obwervations
t 2o | verievesfac At [STANDREATIALRIS (04 | BASVALAGE VePAD s732] 33000004 4] srured JEEIEERT g credebad
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P i i régions alentours, cessions > 01/01/2019 ;

=>19 termes de comparaison établissant un prix moyen de 3.389€/m? et un prix médian de
3.699€/m>

Le prix moyen par lit s'établit 3 131.957€ et le prix médian par lit s'établit a 178.750€.
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Terrains 3 batir > 2 rcelles, GAP, cessions > Q1 19:

=>14 termes de comparaison établissant un prix moyen de 93€/m? et un prix médian de
99€/m*>

N* |Date vemte | Réf. Pub™ Ref.Cad. Adressa Nature dansFacte PLU Superiicie Prix €m
1 112/02/2020 |20P02257 |BK 456 497 LES EMEYERES TAB 1AUC - OAP 36 2400| 287000€| V1958 €
2 |15;05/2020 |20P04463 |DY 248 LES EMEYERES Tesrain UH 1421] 126000¢| B45TE
3 1250772020 20905748 [BR 391397 LA PLAINE DE LACHAUP TAB Lotissement ZA VE_oc 2453 1I0385€] 4500¢€
4 [15/08/2020 POPO7262 KCY 109 85 RUE CHARLES AUROUZE  [TAB Ut q 3853] 483000€ 12536¢
5 12371272020 |21PO0OSE |BE 663 A9 RTE DE STE-MARGUERITE |TAS UB g 1545] 169950 &| 11000€
| 6 |22/03/2021 [21PO2326 |BD 337 LES EMEYERES [TAB uo 2000f 201000€) 100.50€
7 |2703200  |21P04322 [125 AM 298 CHEMIN lau Terrain uc 2217| 180000€] BIGE
B [14/08/70271 [21PO4936 [BIEB STE-MARGUERITE TAB TAUC - OAP 33 2%14] 181534¢] E243€
9 [1eN2022 RIPIBE BV 1492 31494 |CHAUDEFEUILLE TAB uc 2333 25000Q NTEYE
10 |21/03/2023 [23F03167 [FI874B75871 |CHIMIN DE VALBONNE [Terrain uc 3158 1490004] 47)3B¢€
17 [13/07/2023 [23F06749 [8D 330307 LESEMEYERES |Non consuhable up 23245 220000€ 9300¢
12 107/11/2023  23F10663 Oy 181 FACHE INon consuhable ut 3650 521550¢] 14300¢€
13 17/09/2020 [20°P07431 JOZ 78BS 799 CHARANCE TAB Lotissement ug 3063] 330038¢€] 10705€
14 |30/03/2020 [20PO7ES2 |DM 234235 LES FANGERDOTS [TAR UC-tam 21408 123000€] 5748¢€
Prixmoyen/m’-| 9278¢
Prix mvidianfm?;] 9225¢€

Les 2 termes en zone UB_q (n°4 et 5) €tablissent un prix moyen et médian de 118€/m?2

Les tableaux des termes de comparaison sont joints au présent avis pour plus de lisibilité,

Dossier 2021-05061-21 842 (03/05/2021): Les constructions ont été valorisées 3 1195€/m? et le

terrain & 89€/m? en fonction des termes de comparaison trouvés jusqu'en 2021,
8.1.2.Autres sources externes 3 la DGFIP

/
8.2. Analyse et arbitrage du service - Termes de référence et valeurs retenues

Il existe une servitude de passage destinée au cheminement piétonnier et au fossé d'écoulement
des eaux de ruissellement.

En matiére d'évaluation d'EHPAD, il est retenu la valeur médiane par lit soit pour les 19 termes
de comparaison une valeur de 178.750€

Au regard de l'excellent état d'entretien et du fait que la construction est récente, il est retenu
les valeurs suivantes :

Constructions 178.750€/lit
Terrain 118€/m?



9 - DETERMINATION DE LA VALEUR VENALE - MARGE D’APPRECIATION

PREAMBULE ;
Une demande d'établissement de I'indemnité de résiliation a été présentée par I'Emphytéote le
23/06/2021 et pour laquelle |a date de résiliation retenue n'est pas indiquée.

Le bail a été conclu le 19/02/2007, donc il est retenu la date du 19/02/2024 pour le présent calcul
pour plus de facilité.

rix ion dan re d'un Bailem i
L'évaluation de la valeur de rachat des droits de la Commune de GAP (propriétaire bailleur) se
déroule en deux temps :

- évaluation de la valeur vénale de I'ensemble immobilier (terrain et constructions),

- évaluation des droits respectifs du bailleur (Commune de GAP) et du Preneur (Office Public
de I'Habitat des Hautes-Alpes) dans le cadre de la résiliation anticipée du bail.
Aprés estimation de la valeur vénale de I'ensemble immobilier, il convient de déterminer la
valeur des droits revenant 3 Ia Commune de GAP (bailleur) et 3 I'Office Public de I'Habitat des
Hautes-Alpes (preneur).

- Détermination de la valeur vénale de ['ensemble immobilier :
La méthode d'évaluation est la méthode par comparaison (voir § 9).
Terrains nus :

Il est proposé de retenir la valeur unitaire médiane de T18€/m?

La valeur des terrains (10.502m?) s'établit dont 4 1.239.236€.

Cependant, le terrain étant occupé, il est pratiqué un abattement de 40%, soit une valeur
nette de 743.542¢€.

Batiments :

La valorisation par lit est de 12.691.250€ ; soit 178.750€/lit pour 71 lits .

La valeur de 'ensemble immobilier est donc de 13.434.792¢€.
- Détermination des droits de chague parti rés résiliation

Le propriétaire bailleur (Commune de GAP) souhaite acquérir en cours de bail au preneur
(Office Public de I'Habitat des Hautes-Alpes), I'ensemble immobilier avec les droits qui lui sont
conférés par le contrat, a savoir I'accession des constructions en fin de bail.

La valeur des droits respectifs du bailleur et du preneur doit normalement tenir compte des
perspectives de dénouement du bail emphytéotique. Si, au terme du bail, les constructions
édifiées par le preneur doivent revenir au bailleur sans indemnités, il est logique de considérer
que la valeur des droits du bailleur diminue au fur et 8 mesure que s'approche la fin du bail,
tandis que la valeur des droits du preneur augmente.,

Le terrain d’assiette appartient & le Commune.

Les constructions édifiées et les travaux d'aménagement effectués par 'Office Public de
I'Habitat des Hautes-Alpes restent sa propriété pendant toute la durée du bail et
appartiennent a la Commune par accession,

Il faut en conséquence répartir les droits acquis par chacun d'eux.

Date de début du bail : 19/02/2007 l
m;a-t;:ie fin du bail : 18/02/2057
E;rée du bail : B 50 ans

Résiliation du bail a com;ter du: 19/02/2024

Durée écoulée : 17 ans
Durée restant a courir —33—a_n;-l




Les trois méthodes suivantes de détermination des droits réels respectifs sont utilisées :
méthode du "prorata temporis”, méthode financiére et méthode classique.

n

- Méthode du “prorata temporis” ;
Lindemnité due a chacune des parties (Commune de Gap Bailleur et Office Public de
I'Habitat des Hautes-Alpes Preneur) est égale 2 la différence entre la valeur totale des
constructions et la quote-part des droits acquis par le bailleur (proportionnellement 2 la
durée réelle du bail). Le Bailleur est devenu progressivement propriétaire des
constructions.
Valeur des droits du Preneur = valeur "proratée” des constructions seules.

Valeur des droits du Bailleur = somme d'une part de la valeur "contre proratée” des
constructions seules, d'autre part de la valeur du terrain immobilisée.

La valeur totale (constructions + terrain) est de 13.434.792€.

* Evaluation errain ;
Superficie :| 10.502m?
Valeur au m?: 118€
Valeur vénale | 1.239.236€
Abattement p(;r encombrement : 40‘%:l
Valeur vénale du terrain encombré : 743.542€i

* Evaluation des constructions :
71 lits x 178.750€/lit= 12.691.250€

| CALCUL DE LA VALEUR DESDROITS DU BAILLEUR ET DU PRENEUR _ METHODE PRORATA TENPORIS Duréetotale S0 ans

|

Durée residuele ans

Valeur du terrain nu ef bbre

Valeur du tarran ntéord (valeur - 40 %) 7 2 €|E valuation du terran ercomtré et enmobiise 8 la dale de résdation

valeur totate (construction terrain intégre) 34 792 €] Valeur pigna au jour de 8 résdaton (Evakuation)
¥

Dro#s du badeur 5 058 557 €|’/aleur gy lerrain encombré &l immobiisé - pant cans Ia valeur des constructions
Drods du preneur 8 376 225€|Pat dans la valeur des constructons
-Méth ié

Les droits du bailleur au moment de la cession ou de la résiliation anticipée
du bail, sont déterminés comme suit :

Valeur des droits du bailleur

Valeur en fin de bail du bien (constructions avec terrain intégré) actualisée a la date de la résiliation
ou du rachat de droits
+
Valeur actualisée des flux de redevances restant & percevoir jusqu'au terme normal du bail

(la rupture du bail privant le bailleur des redevances auxquelles il pouvait légitimement
prétendre jusqu'a I'échéance du bail).

Calcul de la valeur du bien en fin de bail

La valeur du bien (constructions avec terrain intégré) en fin de bail est déterminée 3 partir
d'une étude de marché proche de la date de rupture de bail.

La valeur ainsi déterminée est ensuite transposée 3 la date d’échéance initiale du bail.

Calcul de |a valeur actualisée du bien et des redevances a percevoir

L'actualisation de la valeur du bien en fin de bail et celle des flux de redevances est calculée
en fonction des taux de placements constatés & la date de rupture du bail.

Le méme taux est généralement retenu pour les deux calculs. En effet, le niveau de taux
traduit l'appréciation du risque de l'opération emphytéotique pour les deux parties au
contrat (I'incertitude sur I'entretien du bien et celle sur [a perception des redevances sont en
lien direct avec le risque d'activité).
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La valeur des droits du Bailleur est égale a valeur actualisée du prix de vente + valeur actuelle
des redevances

Valeur its dv Preneur :
La valeur des droits du Preneur est égale valeur pleine - valeurs des droits du bailleur

v R —ME FINANCIERE Durée résineie 32
mantant de la redevance annuele ! |Montant de la redlevance b la date de resiliation
s uimaondulaux dactuaisatonéounalent e SASr QULn taux 1.ES%;[taux sans nisque {TEC 10 revaicrisé en fonoticn g ia durés)

C.00% [1aux ddquwidtd {compris entre B2 210.5)
0,00% |Prima de rsque

1E% haux dectuatsaton

1.00% | Taux annut! 92 Tndexation de la redevance
0.65% | Taux dactushsabon corripé

Kontani des redevances restant a recevoir pour la duree resduelle 28,67 €| Tasis & valeur actuslie dune suite de redevances

s uibsston dutaus g actuaksalonéaunalent  ne sasr au'un taux

vaeur totale (construction lerran integre)

€ioiton de la valeur pleine sur la Qurée resdduelie du bail
gurée résduslie du bai

Vakyr &ture du ben en plens propridls

Valeur pleine au jour de ko resitiation {E‘vafuatioﬂi

'z|en % paran

en anndes

€1Tatie 1 valeur acouse parun capta!

sltaux sans raque (TEC 10 revaioriaéd en foncten de fa durée)
% |raux ddquidié (compris et 03 &1 0.5)

% |Prime de rsgue

¢| Taux Jactuaisation

ans

Pr— ]

Valeur actuelle de la valeur en in de bail du bien en plene propnété 8 G49 617 €] Tatie 2 valeur actualses
Drots gy bafeur B 649 646 €| Vaeur arluaiséds du priv de vente - valeyr actuele des redevances
Drotts du preneur 4 785 145 €| Vakeur pleine - valour des drods du baleur

C/-Méthode classique ;

La valeur des droits détenus par le bailleur en cours de bail est déterminée comme suit :

Valeur des droits du bailleur en cours de bail

Valeur du terrain immeobilise
+

| Quote-part (revenant au bailleur) de la valeur en fin de bail des constructions etfou améliorations

(réalisées par le preneur)

alcul de la valeur errain i ili

Valeur du terrain d'assiette = Valeur du terrain nu et libre (valeur pleine) a la date de rupture
— Abattement proportionnel a I'immobilisation du terrain.

Un abattement de l'ordre de 40 % est traditionnellement appliqué a une parcelle densifiée a
hauteur des possibilités données par le PLU, par un immeuble en bon état au niveau du gros
ceuvre.

d -par r nstruction

La quote-part de la valeur, en fin de bail, des constructions etfou améliorations réalisées par
le prenevr est égale a la valeur de ces biens, actualisée a la date de rupture.

La valeur en fin de bail est appréhendée a partir :
1/ d'une étude de marché portant sur des ensembles (terrain + constructions) comparables,

2/ et d'une étude de marché portant sur des terrains a batir comparables (situation, desserte,
urbanisme) ; s'il s'agit de terrains nus ou présentant un encombrement trés différent, il
conviendra de leur appliguer un correctif d'encombrement idoine afin d'affiner la
comparaison avec le terrain du bailleur,

Quote-part de la valeur des constructions /| améliorations = Valeur d'ensemble terrain +
constructions a la date de rupture — Valeur du terrain encombré

La valeur ainsi obtenue est transposée a la date initiale d’échéance du bail, puis actualisée
a la date de rupture du bail.




Al R R R-METH U Durée résiduele 12 Lo

Valeur du tervan nu ot Ere 1235 235 €|E vaiuaton dutarrain
Maleur du terrah intégré (valsur - 40 %) 743 542 €|Evaluation dulerrain « encombeé » 4 1a date de résiiation
Nips Aeravianguedience fec
valkyr totale {constructon terman niégrd) 13 434 722 €| Valeur pleine ay jour de la résdiaton (Evaustion)

742 542 €)\W du terrain encombré et immoblisé
12 £31 250 € Valeur tofals das constructions seyles

taux annuel Je croissance o la vaisur ges constructons 0.50 %ijen %lan
valeur Rrture des consiructons 14951 821 €en €
& wisalondutam dachalisaton équivaient Tne sasr ouLn taux 1.25% taux sans risque (TEC 10 revalorss ea baclon dels durée) v

0.00% |taux Clquidts (campris entra 0.2 220.5)
0.00%|Prime ge riscue
1.B5% [taix Jactuaksston

Valeur actustie de l1a valeur en fin de bail des consiructions realiskes par je preneur] 0 170 809 €] Tabis 2 valeur actunisse
Drots du badeur & 514 450 €]Valeur ¢y terrain encombré ef mmobEsé + valeur actuels des constructons
Droks dy prensur 4 520 M2 €]Valeor piene - valeur des Grols du badewr
Conclusions :

Comparaison des trois méthodes

Prorata temporis | Financiére Classique
Valeur des droits du Bailleur 5058567 € 8 649 646 € 8914 450€
Valeur des droits du Preneur 8376225 € 4 785146 € 4520342¢€

Il est retenu la valeur issue de la méthode financiére.

En effet, cette méthode permet de calculer les droits du bailleur (puis du preneur) sur la base de
la valeur d'ensemble {terrain + constructions) a partager. Ce parti-pris est logique, puisque la
rupture du bail aboutit au remembrement de la propriété qui reviendra 3 I'une ou l'autre partie
dans son intégralité (terrain d'assiette et constructions).

Par ailleurs, la prise en compte des redevances permet de solder l'intégralité des droits du
bailleur au moment de Iz rupture (droit a redevance jusqu'a la fin du contrat et quote-part de la
valeur du bien dans son ensemble, qui devait lui revenir en toute propriété 3 I'échéance du
contrat).

Cependant, le montant des préts de 'OPH 05 est de 6.275.346,77€ selon les documents fournis
par le Consultant au 31/12/2023 selon les informations communiquées par le Consultant. Le
montant des préts restant dus esta rrondi & 6.275.347€.

L'OPH 05 ne peut pas résilier le bail 2 une moindre valeur que celle de ses emprunts.

Dans le cadre de la résiliation du bail emphytéotique, les droits de chacun sont alors les
suivants :

Commune de GAP (Bailleur) 7159445 €

Office public de I'Habitat (Preneur) 6275 347 €

10 - DUREE DE VALIDITE

Cet avis est valable pour une durée de 18 mois.

Une nouvelle consultation du pdle d'évaluation domaniale serait nécessaire si I'accord des
parties sur la chose et le prix (article 1583 du Code Civil) n'intervenait pas ou si I'opération
n’était pas réalisée dans ce délai.

En revanche, si cet accord intervient durant la durée de validité de I'avis, méme en cas de
signature de l'acte authentique chez le notaire aprés celle-ci, il est inutile de demander une
preorogation du présent avis.

Une nouvelle consultation du pble dévaluation domanizle serait également nécessaire si les
régles d'urbanisme, notamment celles de constructibilité, ou les conditions du projet étaient
appelées a changer au cours de la période de validité du présent avis.

Aucun avis rectificatif ne peut, en effet, étre délivré par I'administration pour prendre en
compte une modification de ces derniéres.




11 - OBSERVATIONS

L'évaluation est réalisée sur la base des éléments communiqués par le consultant et en
possession du service a la date du présent avis.

Les inexactitudes ou insuffisances éventuelles des renseignements fournis au pdle d'évaluation
domaniale sont susceptibles d'avoir un fort impact sur le montant de |'évaluation réalisée, qui ne
peut alors étre reproché au service par le consultant.

Il nest pas tenu compte des surcoits éventuels liés a la recherche d’archéologie 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 l'accés
aux documents administratifs (loi du 17 juillet 1978) sous réserve du respect du secret des
affaires et des régles régissant la protection des dennées personnelles.

Certaines des informations fondant la présente évaluation sont couvertes par le secret
professionnel.

Ainsi, en cas de demande réguliére de communication du présent 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.

Le DIRECTEUR DEPARTEMENTAL DES FINANCES PUBLIQUES,

MicHEL LAFFITTE
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