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Direction Generale des Finances Publiques Le 30 aoUt 2024

Direction départementale des Finances Publiques des
Pyrénées-Atlantiques

Pole d’évaluation domaniale de PAU . , .
Le Directeur départemental des Finances

8 place d’Espagne : Andac :
64000 PAU publiques des Pyrénées-Atlantiques
Courriel : ddfip64.pole-evaluation@dgfip.finances.gouv.fr
a
POUR NOUS JOINDRE . ‘. P
! Monsieur le Président de la Communauté
Affaire suivie par : Nathalie Lamouroux d’Agglomération Pau Béarn Pyrénées

Courr’el : nathalie. amourouxi@dgfip.finances.gouv fr
Téléphone : 05-59-82-24-23
Portable : 06-21-78- 7-61

Réf DS:17839207
Réf OSE : 2024 - 64132-35761

AVIS DU DOMAINE SUR LA VALEUR LOCATIVE

Nature du bien : AOT constitutive de droits réels
Adresse du bien : 6 boulevard de I'aviation — Stade Nouste Camp - 64320 BIZANOS
Valeur : La redevance annuelle est estimée a 1€ symbolique pour la part

fixe et 5000€ pour la part variable assortie d'une marge
d’appréciation de 20 %

(des précisions sont apportées au paragraphe « détermination de
fa valeur »)

. //lj‘ 4 ' -

Pl

2AUmo

——— %

v né - / ~



I CONSUY TANI

Coomnratant o A oo o oo B yeencee s (6 AT

AT e o o O o PO ool

2 oDATES

e ol aiion [ O
Pl cc bt cborde b ne oy oo B conealt ot o e e o

fcacchami s dleveate o Poonncob b Pevnnon pacporaicn e e Lo CAPBE oo 0

Procharoe Pocy Dromeen Pesaco Ploeior ot Calhon

||||4|(J,‘ ([

cornpled 0oan 0|

1 OPIRATTON IMMOBIHLIERE SOUMISE A UAVES DU DOMAINE

AL Natore e Popacration

G o

SN [P bl |

o v oo |

P o bl

!

‘ 1
oot vt clo o |
|

I

i

|

\

S G O AT ot chocrant e

S Bhatoae e L
R E AT N BT

S Bropet ob panc ene o

O
! ( [ ('/\‘-“ . \ ¢ | K RYIER o Coan N ole e o e (i
Con U ot P s T o oo Bieane e e 0 R e P benle e ke

ot ot onaten de oo baood bl e ol

[ RN R TR IR R PR NN L e B E O e O o B R O B LT D L N R B O T B o S B B R Y e O AR R B T ol e tne
coltonels e oo cPterc b oot e e e cclie o pra e e
o et adke dho B ore e d i choe Lec chee cPon e e et dbecampe o cocde LT c 1

Fotde oo o onp cnb o bacleddecne e b aicpoe b foon bt oo cleporation cbe L S AT
O Tayer ALY ||||'>,l|lll><]f'i«nv||m”!\MI4|<‘IH f‘\/'rv]\l.ull<‘H[I“,'HW ’/ll‘m [ ol Vo comavenion

)

docanpation cioedononne pobilie sapanee e ot il 0

Ao ce develonper o acine sl e cc et e LA oo be B O AT CTUR D onb e e e o
cottnzre ot bbb nyes el o IR NI NN 1|"\ll\/5‘\;j<" EH ey oo e brar o bl

|

Plovelb o oo v boa o BN I TR Y wl»ill\




et cnvieare de delvicer one aotorration o gpation tetnpotane (AO T caonmttotnae e dront
reclh e donec de 10 e e voe de L conrdioe triong des Fentretiens et de Pesplortation, o L
nntree d'omviage et oae bars de FOccupomt de o projet de conaroe tion Pemprre foncrere

COnceree et e IS

4 - DLSCRIPTION DU BIEN

1.1, Situation pencrale
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A4.2. Situation particuhere  environnement  accessibilite - vorrie ¢t résceau
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1.3. Relerences cadastrales
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5 - SITUATION JURIDIQUE

5.1. Propriété de I"mmeuble: Commune de PAU -Les parcelles ont été gratuitement mises a
disposition de la CAPBP dans le cadre du transfert de compétence.

6 - URBANISME

6.1.Régles actuelles:

Zonage UE se on le PLUI

6.2.Date de référence et régles applicables

Selon le PLU en vigueur : A

Zone UE: la zone UE correspond aux sites accueillant les équipements collectifs et activités
associées.

Elle est destinée a accueillir les constructions, instal at'ons et aménagements iés aux équiepements
d’intérét col ectif strcuturants pour les communes ou ‘agg omération.

7 - METHODE(S) D’'EVALUATION MISE(S) EN CEUVRE

Méthode par I'apport net du bailleur et méthode de calcul de redevance indexée sur le chiffre
d’affa’re so't une part variable.

8 - METHODE COMPARATIVE POUR LA TABLE DE VIOLEINE

8.1. Etudes de marché

Sources internes a la DGFIP et critéres de recherche - Termes de comparaison

Recherche de transactions récentes de terrains en zonage UE dans la Commune de Pau et les
communes avoisinantes.

6404P01

| 2ozopisbss 335//A0/380/1 LESCAR PLOUREMILH 1 09/12/2022 1500 110000 | 73,33 | lerrain & bati
|
‘ 335//A0/353/1 |
| 335/A0/4491 ‘
‘
i ‘
|
| | 3350A0/450/ |
|
1
|
|
\
|
6404P01 | 335//AL/339 -436 - | .
2022P08115 v LONS AVPHILIPPE LEBON | 12/05/2022 2000 ‘ 92 500 425 | terran a batr
i \ ‘ | | | !
| ! ' ! 1 ] ‘ i
0 FE O
6404P01 | a4myALA146l LONS 4 AV DENIS PAPIN 23/03/2022 | 1050 | s1e75 495 | terrain abati
2022P05208 | ‘ | 5



8.2. Analyse et arbitrage du service — Termes de référence et valeur retenue

- Valeur vénale : La moyenne des termes est de 55€ HT/m? environ, valeur retenue.

La valeur venale estimee de ce terrain & batir de 1 577 m? est de 55€ x 1 577m? = 87 000€ HT
arrondis.

- Valeur des investissements :

Selon le Consultant, la valeur des constructions et aménagements pris en charge par le Preneur
« SASP PAU FC» est estimee a 2 000 000€ HT.

- Taux de rendement locatif :

Compte-tenu du projet de bati, Il sera retenu un taux de rendement locatif de 2,5%.

- Taux du capital invest :

On retiendra le taux de 'OAT 30 ans actuel soit 3,475 arrond’s a 3,47 %.

- Table de V'oleine :

G Ba aconstruction fixaton de a redevance ntize

VL (V-S)xt
valeur du terram| ¥ 87 000 |euros VL= [WV- VCy(1+ayx t
vaeurc cecnstructons | VG 2000000 |euros
valeur des censtructon fnce bal 511037 euros amcnd a 511000 |euros
taux de rendement ccati 2 50%|%
faux du capital invest 3 47%|%
duree du ba 40|ans
Red an anu 10 600  eurcs

La redevance annuelle calculée avec la table de Violeine correspondant a la part fixe est
estimée a 1€.

9 - PART VARIABLE

Un compte d'exploitation prévis'onnel pour la tribune nord phase 1 a été transmis par le Consultant
cf ci-dessous. Le previsionnel financ’er de la phase 2 n’a pas été communiqué.

Le document ment'onne un ch’'ffre d’affaires de 825 000€ HT linéa re sur les sa sons 2025/2026 et
2026/2027. '

A noter dans la colonne recettes un nombre de p aces qui differe du projet soit 540 places pour e
compte d'exploitation previs onnel et 630 places pour le projet phase 1 ainsi que 400 places dans le
cadre de la réorganisation de la tribune de Face 2 (ancienne Ossau).

Cette part variable sera ca culée sur les seu es recettes de billeterie, les autres éléments de recettes
ne sont pas connus tels que prestations d’hospitalité, restauration, ventes de produits dérivés...



Saison 2025/2026 Saison 2026/2027
RECETTES D PENSES RECETTES DEPENSES
190 Loge ROYAL 570 000,00 €|Prét bancaire 132000 00 €190 Loge ROYAL 570 000,00 € |Pret banca re 132 000,00 €
150 Loge Garden 225000,0C €| ectr te/EAU 12 00C,00 €150 Loge Garden 22500000 €|Eectrcte/EAU 12000,00 €
200 Places tnbune 3000000 € |Staff & catening 8C 000,00 €200 P aces tribune 30000 00 €|Staff & catering 80 000,00 €
TOTAL HT 825 000,00 € [TOTAL MT 224 000 00 €|TOTALHT 825 000,00 € [TOTALHT 224 000,00 €
601 000,00 € 601 000,00 €

La part f'xe calculée selon a table de Violeine est nulle cf ci-dessus.

La part variable est fonction du chiffres d’affa'res et proratisée en fonction des investissements
éventuellement réalisés par le club résident.

Compte-tenu de ces éléments, la tranche 2 a 0,75 % est retenue avec un abattement de 20 % soit
un taux de 0,6 %.

1 2

1* part fixe
Q O,75 2%
o 2,5 9%

2* part fixe

Dans le cadre de I'AOT constitutive de droits réels, la redevance fonction de la part variable est
estimée a 825 000€ de chiffre d’affaires x 0,6 % = 4 950€ HT arrondis & 5000€ HT.

La part fixe est estimée a 1£€.

10 - DETERMINATION DE LA VALEUR LOCATIVE

La part fixe est estimée a 1 € annuels.

La part variable est estimée a 0,6 % du CA prévisionnel 2025-2027 communiqué soit 5000€ annuels
pour les sa’sons 2025 a 2027.

Elle est exprimée hors taxe et hors charges.

Cette valeur est assortie d'une marge d’appréciation de 20 % portant la valeur minimale de part
variab e sans justification particuliére 2 4000€ annuels.

La marge d'appréciation reflete le degré de précision de I'évaluation réalisée (plus elle est faible et
plus le degré de précision est important). De fait, elle est distincte du pouvoir de négociation du
consultant.

Dés lors, le consultant peut, bien entendu, toujours fixer la redevance a un prix plus élevé sans
nouvelle consultation du pdle d’évaluation domaniale.

Par ailleurs, sous réserve de respecter les principes établis par la jurisprudence, les collectivités
territoriales, leurs groupements et leurs établissements publics ont la possibilité de s'affranchir de
cette valeur par une délibération ou une décision pour donner a bail a une valeur moins élevée .



11- DUREE DE VALIDITE
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12 - OBSERVATIONS
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13- COMMUNICATION DU PRESENT AVIS A DES TIERS ET RESPECT DES REGLES DU
SECRET PROFESSIONNEL

Fees v dor oo wont commmannre abless oo trerchane Tesrepec belos rep e relabve o lacces
Aocnmenr e atd s orcdon 7 pentler 1978y o ooy chonres e bl oot dless o et e

peplesrepremt b pnotec hion desdonme e peronmne e

Corbomes dess mloraaonss Tondbnt e presente cvaluation ont o convertes o le eced
|>Iu|<‘,w|<ll|!|< \

A e e de denamcde repahiere e canmnone ation o e nd v formolec o o bre o bien
A onhont devotre pont e comnmmnne atione desccloncr e coe pablie ol vones ap o tiend

{“1)1 [ llllx‘l |)|1 || |||1t‘|||<‘||| |4“‘4]1){|1|<‘1 SO e et

oo e brecteon ot o clelep ation,

Flathialie b oo o

Flepec te e cles Toenc o Prablicpoe

Dooviviepdrerneni cfeoy otro oo oot bolyed b cn tronicrcn and o becpoes Lo cioat ol e
N T T N T B YR L T R S T O A S U N TS I S T i AR LN Y S TR T ER TR S ORI PR TE S T W R A TR ATV RN B TR
Ibvcrices ovvcro o opres s e e bronr Loy oniaderricnd oo cnbons e L foyrec o e e dees

Provorre e Dol g



