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CONCESSION VALANT DELEGATION DE SERVICE PUBLIC

BASE DE LOISIRS

A- PRESENTATION GENERALE

La commune d'Orciéres a créé en 1962, la station d’Orciéres aujourd’hui connue sous
I"appellation « Orciéres-Merlette 1850 ». Depuis lors, la vocation touristique de la commune
n’est plus a démontrer. De plus, elle dispose de nombreux autres atouts et lieux aménagés &
destination de I'activité touristique.

La Commune d’Orcieéres est propriétaire d'un site récréatif concourant au service public
d’animation touristique dénommée Base de Loisirs d’Orciéres. Les installations de la base de
loisirs sont situées au lieu-dit Les graviéres — 05170 ORCIERES — sur les parcelles Section B
n°3020 (33 313 m2), n°3021 (2 645 m2) et n° 3008 (171 032 m2).

D’une maniére générale, la Base de Loisirs est un lieu favorisant |'attractivité touristique de la
Commune.

C'est pourquoi la commune favorise sur le site le développement d’une offre touristique
compatible avec la vocation générale retenue par la collectivité et s’efforce d’agréger sur le site
les initiatives privées susceptibles de concourir a la réalisation de ces objectifs, particuliérement
en termes d'adéquation avec le positionnement enfants/familles de |a station. L’évolution du
site doit rester conforme a I'esprit qui a prévalu a la création de ces équipements, qui visent 3
offrir aux vacanciers un espace de grande qualité pour la pratique d’activités de loisirs, dans un
environnement calme et préservé.

Par une délibération en date du 12 avril 2024, le conseil municipal d’Orciéres a approuvé le
principe de la continuation d’une gestion déléguée du service et autorisé I'engagement d’une
procédure de dévolution spécifique (Annexe 1).

Un avis de concession a été publié le 2 mai 2024 au Bulletin Officiel des Annonces de Marchés
Publics (BOAMP), au Dauphiné libéré (JAL) et sur le site internet du journal.

La date limite de réception des candidatures avait été fixée au ler juillet 2024.

Au terme de la procédure de mise en concurrence, la Commune a regu deux propositions dans
les délais et une offre hors délai.

Sur avis de la Commission de délégation de service public (CDSP) en date du 8 juillet 2024, M.
le Maire a sollicité des candidats I'envoi de piéces complémentaires propres & assurer la
régularité des candidatures et des offres.

Les candidats ont en outre été informés de la tenue d’une premiére séance de négociation sous
réserve de la communication des piéces complémentaires sollicitées et de |'avis de la CDSP.
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Seul un candidat a procédé a cette régularisation et a présenté une offre compléte qui a donné
lieu a une analyse par la CDSP lors de la séance du 15 juillet 2024.

La CDSP a alors proposé au Maire d’engager des négociations avec le candidat.

Monsieur le Maire a décidé d’organiser librement la négociation sur le fondement de I'article
L.1411-5 du Code général des collectivité territoriales.

Une Commission ad hoc de négociation a été créée par décision du Maire du 15 juillet 2024
(Annexe 2).

Par un avis du 2 septembre 2024, la Commission ad hoc de négociation a jugé que I'offre regue
apparaissait comme inappropriée aux besoins de la Commune au sens de Varticle L.3124-4 du
code de la commande publique.

Par une délibération n°2024-79 du 26 septembre 2024, le conseil municipal d'Orcieres a
déclaré sans suite la procédure de passation de concession de service public pour 'exploitation
de la base de loisirs pour infructuosité et autorisé la Commune a engager une procédure de
négociation sans publicité ni mise en concurrence (Annexe 3).

C’est dans ce contexte que la commune d’Orciéres a décidé d’organiser la procédure sans

publicité, ni mise en concurrence, portant sur I'attribution d’un contrat de concession valant
délégation de service public de la base de loisirs d’Orcieres.

- Le périmétre de la délégation :

Dans le cadre de la délégation de service public, I'Autorité Concédante confie au
Concessionnaire, le développement et I'exploitation de la base de loisirs proprement dite et la
coordination des activités ayant leur siege au sein du périmétre de la base de loisirs.

Le Site de la Base de Loisirs d’Orciéres se situe route d’Orciéres, 05170 ORCIERES. Le plan de
situation de la Base de Loisirs est annexé a la convention.

La Base de Loisirs est située sur les parcelles cadastrées Section B n°3020 (33 313 m2), n°3021
(2 645 m2) et n° 3008 (171 032 m2).

Le Site de la Base de Loisirs est composé de plusieurs éléments dont la gestion est confiée au
délégataire, a savoir :

e Un hétel trois étoiles disposant de 13 chambres quadruples (et un appartement de
fonction) ;

e Un Restaurant / Bar pouvant accueillir 90 couverts (96 m2) avec terrasse extérieure ;

e Un Camping de 50 emplacements, 2 étoiles, d’une superficie de 15.180 m?2 ;
e Un espace aqualudique, composé d’un plan d’eau (baignade surveillée), de 2 espaces
de jeux d’enfants, de deux aires de pique-nique, des jeux aquatiques ;
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¢ Une zone de jeux : city-stade, terrain de beach-volley, terrain de pétanque, circuit a
vocation de Pumptrack ;
e Une aire de Camping-Cars de 24 emplacements.

Le Site accueille par ailleurs, des activités dites partenaires exploitées par des opérateurs privés,
a savoir :

Un Poney club « Les écuries des Ecrins » ;

Activité de parapentes ;

Un circuit de karting électrique ;

Des activités nautiques et halieutiques sur le plan d’eau ;
Un mini-golf ;

Accrobranche.

Dans ce cadre, le projet de contrat de délégation de service public défini les missions du futur
délégataire au titre de I'exploitation de la base de loisirs :

Exploiter et gérer |'activité d’hotellerie ;

Exploiter et gérer le restaurant ;

Exploiter et gérer le camping ;

Exploiter I'aire de camping-cars ;

Promouvoir la Base de Loisirs afin de développer sa fréquentation ;
Assurer la sécurité de I'ensemble du site mis a disposition.

Pour ce faire, le délégataire,

e Veille a la pérennité des biens et équipements mis a disposition en assurant les charges
d'entretien et de renouvellement ;

e Gere les moyens matériels du service mis a disposition et, éventuellement, en installe
de nouveausx ;

e Gere le personnel nécessaire a la gestion du service public ;

e Couvre les risques d'exploitation et ceux liés a I'utilisation des biens immobiliers et
mobiliers mis a disposition ;

e Assume les frais relatifs aux consommations d'énergie, d'eau, d'électricité, de
téléphone et a toutes les taxes, redevances et impdts relatifs & son activité et a la mise
a disposition des biens et équipements composant la Base de Loisirs ;

e Répond aux demandes des usagers ;

e Assure une permanence d'accueil pour les usagers en période d’ouverture ;

e Accueille et de prend en compte les demandes des usagers dans les conditions fixées
par la convention et le réglement intérieur de la Base de Loisirs ;

e Engage toutes les mesures d'information et de promotion nécessaires pour faire
connaitre les activités organisées sur le site de la Base de Loisirs, & son initiative comme
a celle des partenaires présents sur le site.

Au titre de la coordination, le délégataire est chargé d’une mission de coordination et de
pilotage de la Base de Loisirs, consistant a assurer la promotion et le développement de
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I'ensemble du site, a coordonner notamment les activités gérées par les opérateurs privés
partenaires, pour lesquelles il sera chargé de la coordination et substitué a la Commune pour
la gestion domaniale et les contractualisations résultant de cette gestion domaniale.

Les activités partenaires faisant I'objet d’une convention tripartite entre les opérateurs
partenaires les prestataires d’une part, le délégataire d’autre part, et la commune de troisieme
part, ces conventions demeurent valables jusqu’a leur terme.

Le délégataire devra prendre les dispositions adéquate pour renégocier, en amont de cette
échéance et conclure — ou non - de nouvelles conventions, favorisant des activités conformes
au plan de développement proposé par ses soins a la Commune.

Le Délégataire sera chargé de coordonner les différentes activités et les différents partenaires
afin de garantir une cohérence d’ensemble aux activités de la Base de Loisirs.

Cette mission de pilotage, de gestion et de coordination concerne :

La mise en cohérence visuelle des activités ;

L"harmonisation des périodes et horaires d’ouvertures ;

La mise en place d’'une promotion commerciale commune ;

La surveillance en termes d’entretien des parties occupées par les partenaires avec
faculté de prescrire des interventions techniques d’entretien, de rénovation ou de mise
en conformité ;

e laconclusion des autorisations d’occupation domaniale.

Enfin, le délégataire sera autorisé a exercer des activités accessoires dans un objectif
d’optimisation des équipements de la base de loisir ou au moyen d’investissements propres ou
communaux. Les activités accessoires organisées par le délégataire feront I'objet d'une
homologation par la commune.

- Durée de la concession

Conformément aux régles fixées par les articles L.3114-7 et R.3114-1 du code de la commande
publique, la durée du contrat sera fixée en fonction de la nature et de I'importance des
investissements demandés au concessionnaire (voir :) :

« La durée du contrat de concession est limitée. Elle est déterminée par l'autorité concédante
en fonction de la nature et du montant des prestations ou des investissements demandés au
concessionnaire, dans les conditions prévues par voie réglementaire. »

« Pour la détermination de la durée du contrat de concession, les investissements s'entendent
comme les investissements initiaux ainsi que ceux devant étre réalisés pendant la durée du
contrat de concession, lorsqu'ils sont nécessaires a l'exploitation des travaux ou des services
concédeés.
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Sont notamment considérés comme tels les travaux de renouvellement, les dépenses liées aux
infrastructures, aux droits d'auteur, aux brevets, aux équipements, a la logistique, au
recrutement et a la formation du personnel ».

Au cas présent pour déterminer la durée de la concession, les éléments suivants doivent étre
pris en comptes :

e e montant des investissements susceptibles d’'étre raisonnablement attendus d’un
concessionnaire ;

e |es modalités de leur amortissement ;

¢ |e montant de la redevance exigée supportée par le concessionnaire ;

e les conditions de I'équilibre économique de I'exploitation.

Au bénéfice de ce qui précéde, le reglement de la consultation envisageait une durée
estimative contractuelle comprise entre 5 et 10 ans en fonction des investissements proposés.

1i- Conditions financiéres de la concession

En contrepartie de la délégation du service public, le concessionnaire versera a la Commune
d’Orciéres, une redevance incluant une part fixe et une part variable. Les candidats étaient
invites a émettre des propositions.

Le concessionnaire se rémunérera par les recettes tirées des activités déléguées dont,
notamment :

e les recettes tirées des usagers méme du service délégué résultant de la vente de
prestation et des titres d’accés aux activités ;

e les recettes annexes prévues par la convention de délégation de service public liées a
I'exploitation des activités connexes et accessoires prévues au contrat.

Le concessionnaire pourra en outre bénéficier de recettes complémentaires qui pourront étre
autorisées expressément par l'autorité concédante.
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B- CONDUITE DE LA PROCEDURE :

C’est dans le cadre ainsi déterminé que par une délibération n°2024-79 du 26 septembre 2024,
le conseil municipal d’Orciéres a déclaré sans suite la procédure de passation de concession de
service public pour I'exploitation de la base de loisirs initiale en considération de son
infructuosité et autorisé la Commune a engager une procédure de négociation sans publicité
ni mise en concurrence.

Dans ce contexte spécifique, la commission ad hoc a considéré inapproprié de solliciter les
opérateurs ayant manifesté un intérét pour la procédure initiale compte tenu de I'inadéquation
des propositions formulées. Le recours a l'opérateur sortant a été également apprécié
défavorablement, ce dernier ayant fait savoir qu’il n’entendait pas poursuivre sauf a réviser
drastiquement les termes de I'exploitation et la nature du contrat a conclure.

La Commune demeurant attaché a un régime juridique faisant peser I'essentiel du risque sur
I'exploitant a en conséquence décidé d’organiser une procédure sans publicité, ni mise en
concurrence, pour |'attribution d’un contrat de concession valant délégation de service public
de la base de loisirs d’Orciéres.

La société SEMILOM a été invitée a examiner le cahier des charges et a formuler une
proposition.

Cette consultation a ainsi donc été organisée dans le cadre des dispositions de I'article R.3121-
6 2° du Code de la commande publique en vue d’aboutir a la conclusion d’une convention de
concession portant délégation de service public.

Le 23 janvier 2025, la Commune a engagé les négociations avec I'opérateur SEMILOM dans le
cadre d'un examen de la faisabilité du projet, devant les membres de la Commission ad hoc.

Le 4 mars 2025, la société SEMILOM a au terme de son évaluation initiale soutenu une premiere
présentation d’un projet de réaménagement et diverses hypothéses d’exploitation aux
membres de la Commission ad hoc.

Le 27 juin 2025, la SEMILOM a produit une offre initiale, précisant intervenir pour le compte
d’une société en cours de formation la société SEMILOM RHEA.

A la suite de cette séance de négociation, les membres de la Commission ad hoc ont invité la
société SEMILOM a formuler une offre intermédiaire optimisée.

Le 10 juillet 2025, la SEMILOM a produit une offre intermédiaire.

A la suite de cette séance de négociation, les membres de la Commission ad hoc ont invité la
société SEMILOM a formuler une offre finale résultant des arbitrages intervenus en cours de
négociation.

C’est sur la base de cette offre finale approuvée par les membres de la Commission ad hoc que
le projet de contrat a été finalisé
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C- APPRECIATION DES OFFRES PRESENTEES EN COURS DE NEGOCIATION :

La Commission ad hoc a procédé a I'examen des offres, initiale aprés régularisation et
intermédiaires.

L’analyse des offres successives est restituée ci-apreés.

I- Rappel des critéres prévus au réglement de la consultation :

L’analyse des offres présentées par les candidats est fondée sur les critéres suivants :

Critéres

1/ Qualité du Service proposé aux Usagers, appréciée au regard des sous- critéres
jsuivants :

1.1 Qualité et pertinence du Volet Exploitation et de Développement de la Base de
loisirs

1.2 Qualité et pertinence du Volet Touristique et d’Animation

1.3 Pertinence de I'organisation projetée par le délégataire

2/ Equilibre économique de la délégation, appréciée au regard des sous- critéres|
suivants :

2.1 Cohérence d'ensemble des Comptes Prévisionnels d’Exploitation

2.2 Montant de la redevance

Il- Appréciation des mérites respectifs des offres

Au bénéfice des considérations développées devant la Commission ad hoc, la synthése ci-aprés
détaille le niveau d’appréciation des offres.

Afin d’éclairer la proposition de choix final, les appréciations sont illustrées comme suit :

Trés satisfaisant
Satisfaisant
Moyennement satisfaisant

Peu satisfaisant

Insatisfaisant —
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D- APPRECIATION OFFRE FINALE

Au terme de I'analyse, il est proposé par la commission ad hoc de présenter a M. le Maire les
conclusions d’analyse ci-aprés.

I- Rappel des critéres prévus au réglement de la consultation :

L’analyse des offres présentées par les candidats est fondée sur les critéres suivants :

Critéres

i/ Qualité du Service proposé aux Usagers, appréciée au regard des sous- critéres;
uivants :

1.1 Qualité et pertinence du Volet Exploitation et de Développement de la Base de
loisirs

1.2 Qualité et pertinence du Volet Touristique et d’Animation

1.3 Pertinence de I'organisation projetée par le délégataire

2/ Equilibre économique de la délégation, appréciée au regard des sous- critéres
uivants :

2.1 Cohérence d'ensemble des Comptes Prévisionnels d’Exploitation

2.2 Montant de la redevance

- Appréciation des mérites respectifs des offres :

Les appréciations et commentaires développés ci-aprés se fondent sur les apports de I'offre
finale ainsi que sur les attendus de la commune et les appréciations formulées a I'endroit des
offres précédentes. L'appréciation est susceptible d’étre dégradée en considération du degré
de prise en compte par le candidat des recommandations et attentes exprimées par la
Commune.

Afin d’éclairer la proposition de choix final, les appréciations sont illustrées comme suit :

Trés satisfaisant
~ Satisfaisant
Moyennement satisfaisant
Peu satisfaisant |

L nsarsfaisant |
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E- Proposition de Décision :

L'offre finale de la société SEMILOM répond aux attentes communales sur la partie relative a
I'exploitation et au développement de la base de loisirs. Le candidat assure une attractivité de
la destination au moyen d’une extension de I'offre hotelliere, de I'ajout de prestations
complémentaires (chalet pizza, exploitation des terrains de padel, cours de yoga, services de
buanderie et d’entretien vélos), la création de produits packagés ainsi gu’au moyen d’une
politique de commercialisation renforcée et une identité globale révisée.

L'offre financiére a été revue et améliorée du point de vue de la commune qui, bien gu’assurant
une part des investissements et supportant une contribution financiére de fonctionnement,
aboutit a un co(t global maitrisé, notamment au bénéfice d’une VNC de sortie optimisée.

Le candidat supporte une part trés substantielle du risque lié a I'exploitation.

Au bénéfice de I'ensemble des éléments qui précédent, la Commission ad hoc désignée en vue
des négociations de délégation de service public est d'avis de considérer que, au vu des critéres
d’appréciations des offres, la proposition de la société SEMILOM, émise pour le compte d’une
société filiale spécifique la SEMILOM RHEA, présente une offre trés acceptable au regard de
I'avantage économique global pour 'autorité concédante et propose d’attribuer le contrat de
concession a cet opérateur.
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F- DISPOSITIF CONTRACTUEL PROPOSE

Le projet de contrat figure ci-aprées en Annexe 4.
L'économie générale du contrat proposé par la société SEMILOM est synthétisée comme suit.

Le contrat de concession de service public dont la signature est proposée, est conclu entre la
commune et la société SEMILOM pour le compte de la société SEMILOM RHEA.

La conclusion de ce contrat emporte délégation du service public.

Le périmétre de la délégation de service public est conforme a celui délibéré par le Conseil
municipal de la commune du 12 avril 2024.

Le contrat est conclu pour une durée de 10 ans a compter du 1°" octobre 2025.

Le concessionnaire est responsable du bon fonctionnement du service. Il I'exploite a ses risques
et périls. Le concessionnaire souscrit les assurances indispensables a |'exploitation ainsi qu'a la
préservation des biens mis a disposition dans le cadre du contrat.

Le concessionnaire fait son affaire personnelle de I'affectation du personnel qualifié nécessaire
a I'exécution des services.

La continuité du service est garantie et les suspensions ne peuvent légitimement étre mise en
ceuvre qu'aprés information de la collectivité et sous réserve des cas exonératoire visés au
contrat.

Le concessionnaire est responsable de la sécurité et de la prévention.

Le concessionnaire est tenu de respecter les dispositions légales et réglementaires générales
ainsi que celles applicables spécifiquement aux activités déléguées.

Les missions dévolues au concessionnaire sont spécifiées a |'article 7.

L'offre finale du concessionnaire revét un caractére contractuel et se trouve annexée au contrat
en annexe n°1.

Les comptes d'exploitation prévisionnels figurent en annexe n°7.

Les grilles tarifaires figurent en annexe n°6.

Il est institué un Comité de suivi de la délégation dont la mission est de veiller au bon
déroulement de la présente convention et de faciliter sa mise en ceuvre du contrat. Il est
présidé par le Maire ou son délégué.

Les dispositions afférentes a la sous-traitance et a la subdélégation sont détaillées a I'article 15.
Le concessionnaire développe une politigue de promotion, de communication et de

valorisation commerciale des activités déléguées.

Le concessionnaire assuré I'exécution des services au moyen des biens mis a sa disposition a
cette fin par la collectivité publique.
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Le régime des biens est déterminé au titre Ill, articles 11 3 13.
Le contrat comporte I'annexe 3 détaillant I'inventaire des biens en fonction de leur nature.

Le concessionnaire exploite les services délégués a ses risques et périls et les stipulations de la
convention implique une réelle exposition du concessionnaire aux aléas du marché, un risque
commercial sur la fréquentation et les recettes dégagées a ce titre.

Le régime des dotations aux amortissements et le programme des investissements revétent un
caractere contractuel.

Les tarifs des activités et services délégués sont fixés par le Conseil municipal sur proposition
du délégataire.

Le montant de la redevance versée a la commune est fixé & I'article 15.
Le dispositif convenu est défini comme suit :

La société SEMILOM s’engage a verser a la Commune a titre de redevance, une part fixe de 15
Q00 €.
En complément de cette part fixe, la SEMILOM s’engage a verser a la Commune un complément
de redevance variable dont le montant est déterminé comme suit :

- 6% de la part du CA supérieur a 500 000 euros HT : (CA HT Total — 500 000) *6%

La Commune verse une contribution forfaitaire d’investissement a hauteur de 200 000 euros
pour la réalisation de 12 unités d’habitations légéres de loisirs.

La Commune verse une contribution forfaitaire de fonctionnement au titre des sujétions de
service public d’'un montant de 20 000 euros annuel.

Le contrat prévoit une clause de rencontre et les cas de revoyure conformément aux
dispositions de I'article L3135-1 du code de la commande publique dans sa version en vigueur
au jour de sa conclusion.

Ce dispositif garantit a la commune le réexamen éventuel des conditions techniques et
financiéres d'exécution du contrat dans I'hypothése de la survenance de circonstances diment
envisagées lors de sa conclusion.

Le contrat organise un régime de contrdle des activités déléguées et les flux financiers en
résultant. Le concessionnaire est tenu d'établir chaque année un rapport annuel
Conformément aux dispositions de l'article 1.1411-3 du code général des collectivités
territoriales.

Le contrat prévoit les dispositions contractuelles propres a garantir I'exécution effective par le

concessionnaire de ces obligations et notamment un dispositif de pénalités avec ou sans mise
en demeure préalable sanctionnant les éventuelles défaillances du délégataire.
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Le contrat comprend des dispositions spécifiques relatives a la fin de la convention.

Il organise contractuellement les cas éventuels de résiliation unilatérale pour motif d'intérét
général ou de déchéance, ainsi que le régime des biens résultant d'une fin de contrat anticipée
ou au terme normal du contrat.

Le contrat comprend enfin des dispositions spécifiques a la période de préparation de fin de
contrat.

En I'état de ce qui précede, il est proposé d’inviter le Conseil municipal a délibérer sur les points
suivants :

- ATTRIBUER la concession portant sur la gestion, I'exploitation le développement et la
promotion des activités de la base de loisirs, a la société SEMILOM pour le compte de
la société SEMILOM RHEA ;

- APPROUVER les termes du projet de convention de concession figurant en annexe ;

- AUTORISER V'autorité habilitée a conclure désignée par le conseil municipal a signer
ladite convention ;

- DESIGNE M. le troisieme Adjoint en qualité d’Autorité habilitée a conclure.

Fait a Orcieres, le 8 septembre 2025.
Au nom de la Commission ad hoc, pour le président Sébastien Rouit, premier adjoint ;

Le Conseiller municipal,
Gérard REY

Ce en quoi,

M. le Maire prend acte des propositions de la Commission ad hoc et autorise 'envoi du présent
rapport aux membres du Conseil municipal sur le fondement des dispositions des articles
L.1411-7 et au visa des dispositions des articles L.1111-6 et L.1524-5 alinéa 11 du code général
des collectivités territoriales.

Le 8 septembre 2025,

Le Maire,
Patrick RICOU

-
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