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LOCAUX COMMERCIAUX THOMAS PARIS « Le Vaisseau Frangais «
220 bld de la Villette 75019 PARIS

SITUATION / ENVIRONNEMENT :

Adresse :
Situé sur le Boulevard de la Villette et au carrefour de la Place Stalingrad conjonction
des axes multiples d’entrée et sortie sur cet arrondissement et sur Paris pour le Nord.

Desserte :
Ces principaux axes sont :

Venant du Nord : | ‘avenue de Flandre , passée récemment sur la presque totalité en
double deux voies

Venant de I’Ouest : le boulevard de la Villette , continuation des grands boulevards de
la Chapelle et Rochechouart

Venant du Sud : le faubourd St Martin

Venant de L’Est : ’avenue Secretan et I’avenue Jean-Jaurés

Il existe de nombreuses entrées et sorties de stations de lignes N° 2, 5,7 et des arréts
de bus,notamment des celles du métro Stalingrad face aux entrées des locaux.

En conséquence, ’accessibilité et la visibilité sont trés importantes sur ces locaux
commerciaux de rez de chaussée

Secteur

Il s’agit avant tout d’un secteur de Paris concentré en habitat et notamment sociaux
avec certains programmes importants d’urbanisme initiés dans les années 1960/1970. La
population résidante y est fortement métissée et 1’absence de politique d’ajustement et
d’intégration n’a pas permis I’entretien de certains immeubles anciens , initialement de bonne
facture et devenus treés dégradés ;

Depuis quelques années, la Ville de Paris et ses offices ont initiés une politique plus
volontariste qui devraient pouvoir porter ses fruits pour améliorer I’image, la sécurité de
certaines parties de ce quartier . En conséquence de la création du Parc de la Villette, les
réhabilitations et les restructurations du Canal St Martin et de 1’avenue de Flandre ont
commencé a créer une dynamique positive.

Ainsi, ce secteur est trés en retard en investissements privés et dans la création des surfaces de
bureaux ou en rénovation des immeubles anciens existants. Le pouvoir d’achat des
populations résidantes demeure plus faible par rapport aux autres quartiers de Paris.
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DESCRIPTION :

Les locaux se situent dans un ensemble immobilier & usage mixte d’activités en rez de
chaussée et essentiellement d’habitat a caractére social géré par la SAGI (Sociét¢ HLM de la
Ville de Paris) .

Cet ensemble en fagade sur le bld de la Villette et sur la ligne aérienne de métro N° 2
Il est encadré des rue de Tanger et rue de Kabylie donnant sur I’arriére sur la rue G.
Rebuffat.

La surface de I’ensemble immobilier est importante et bénéficie de parkings propres en sous-
sol

Les locaux commerciaux, objet de I’étude, bénéficient d’une fagade exceptionnelle de pres
de 75 m2 pour I’essentiel sur le Boulevard et en retour sur les rue Cette fagade est valorisée
car développée en double hauteur de prés de 10 métres couvrant celle du rez de chaussée et
d’un 1* étage mezzanine.

Ils disposent d’une entrée en fagade et sur ces deux rues. Il existe un acces par la rue pour les
véhicules 1égers accédant au parking privé située au 2°™ sous-sol et un accés a I’arriére sur la

rue G Rebuffat pour les livraisons.

Ils se développent sur prés de 4 niveaux sous-sol compris et de maniére homogéne les
plateaux étant pour I’essentiel en superposition.

Ces surfaces sont exploitables de maniére rationnelle pour un utilisateur et ont une
classification E.R.P.

Actuellement, ils sont utilisés pour 1’essentiel dans le cadre d’un show-room de marque avec
bureaux et surfaces de stockage attenantes.

Ils disposent d’un aménagement de grande qualité qui confeére une image de prestige.

Les surfaces utiles (selon données indiquées et qui devront étre confirmées par un métré exact
) se répartissent et se destinent comme suit:

2°™ sous-sol 158 m2 a usage de réserves plus 30 parkings fermés.

Sous-sol 1.200 m2 a usage de réserves et de locaux techniques
RDC tout compris 1.200 m2 a usage de show-room

Entresol 785 m2 a usage de bureaux et exposition

Soit une surface utile développée totale de : 3.343 m2 J
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Les circulations verticales sont assurées au moyen d’un premier escalier principal entre le rez
de chaussée et la partie mezzanine abritant les bureaux et un deuxiéme escalier desservant
tous les niveaux

I1 existe un ascenseur (8 places, 630 kg ) desservant tous les niveaux jusqu’au parking
I1 faut ajouter et pour les besoins de 1’utilisateur deux montes charges dont 1’un d’une capacité

et d’un tonnage important ( 3 tonnes ) .entre le rdc et le sous-sol .

Calcul de la valeur des surfaces pondérées recevant du public en fonction de leur situation :
(base 100 % en surface commercial zone A carré de la vitrine en norme expertise)

Surfaces réelles Coefficients Surfaces pondérées
2°™¢ sous-sol 158 m2 20% 31,5 m2
Sous-sol 1200 m2 30% 360 m2
Rdc zone A majorée 720 m2 125% 900 m2
Rdc zone arriére 480 m2 75 % 360 m2
Entresol — 1% étage 785 m2 70% 549,50 m2

Soit total de | 3.343 m2

L’ensemble des niveaux fonctionnent eux sur des plateaux et hauteurs différentes avec des
liaisons verticales performantes.

L’ensemble des locaux sont indépendant de la copropriété sauf une servitude de passage pour
’entretien d’un espace vert au centre du 1% étage mezzanine.
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DIAGNOSTIC CONCERNANT L AFFECTATION ET L UTILISATION DES
LOCAUX

Actuellement, ces locaux ont une qualification de locaux commerciaux & usage commercial et
d’activités pour du show-room (qualification ERP) et accessoirement de bureaux. Cette
qualification devra étre vérifiée sur la base de documents restant a fournir.

La qualité et la structure de ces locaux se prétent a de multiples usages :

- locaux a usage de show-room et de bureaux comme actuellement

- locaux a usage administratif et public — centre de police, poste, bibliothéque
- locaux a usage commercial essentiellement

- locaux a usage d’activités et de bureaux accessoirement.

Néanmoins, la recherche de la meilleure valorisation et des voies de commercialisation les
plus porteuses commande une plus forte sélection.

Ainsi,

- concernant 'usage d’un show-room avec une proportion importante de bureaux et de
stock , le secteur du 19°™ étant peu représentatif et relativement décentrée pour des
sociétés importantes, on ne peut par retenir une forte probabilité de réemploi dans des
shows-rooms professionnels sauf dans le secteur automobile mais qui se rapproche
des activités commerciales recevant du public.

- concernant I’usage administratif et celui d’activités et de bureaux, on retiendra pour la
premier la lenteur et les aléas des décisions et pour les deux le coiit locatif et donc
d’usage de ces locaux dans ce quartier de Paris

On peut retenir comme plus probable et plus valorisante I’'usage de I’essentiel de la
surface pour des ventes au détail d’enseignes nationales de distribution ou du secteur
automobile.

Les secteurs les plus porteurs dans cette optique et répondant a Dattrait d’une grande
surface dans Paris sont :

- I’équipement électroménager et I’ameublement

- D’alimentaire ( gros supermarché )

- le bricolage

- Pautomobile essentiellement sous forme de show-room de vente avec petit entretien
express sur site.
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LE MARCHE LOCATIF:

Le marché sur ce secteur est celui d’un marché de locaux commerciaux et d’activités et
accessoirement de bureaux varie entre des valeurs de 175 et 250 €uros hors pondération

Ces valeurs locatives en moyenne sont celles qui peuvent trouver ou évaluer sur des axes plus
forts et établis sur des surfaces commerciales moyennes et grandes surfaces tel que ’avenue
de Flandre et I’avenue Secrétan, notamment.

Plus précisément pour ces locaux et compte tenu de leur situation, on retiendra des valeurs
locatives moyennes en :

Rdc pour la surface commerciale zone A - double hauteur une valeur de 280/300 €uros/m2/an
Rdc pour la surface commercial zone arriére et livraison une valeur de 170/180 €uros/m2

Mezzanine zone supplémentaire d’exposition et bureaux une valeur de 160/170 €uros/m2/an
Sous-sol zone stockage et réserves une valeur de 45/75 €uros/m2/an

Pour les parkings, on comptera un emplacement en locatif a 1.230 €uros paran;
On notera que ces montants locatifs potentiels de marché correspondent aux pondérations

appliquées aux surfaces en prenant une valeur moyenne pour la zone A en surface
commerciale de rdc de 230 €uros/m2/an que nous prendrons comme valeur de référence.
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ESTIMATION LOCATIVE :

Ainsi pour estimer la valeur locative de ces locaux a partir du montant de 230 €/m2/an , On
obtient un loyer potentiel a I’année de

Calcul de la valeur locative sur la base de 2.201 m2 pondérés calculée precédemment

2.201 m2a 230 €uros/m2/an_ = 506.230 €/an (frs)

A cette valeur, il convient d’ajouter les places de parkings louées & I’année sur la base de

30 places X 1320 €uros = 39.600 €uros

Valeur locatives totale dans les conditions présentes de

545.830 €uros /h.t . de loyer par an

ESTIMATION DE LA VALEUR VENALE:

Sur cette base locative et en prenant un taux de capitalisation a 8,5 % compte tenu ce type de
location et du secteur, on obtient une valeur vénale suivante :

545.830 €uros / 8,5 % = 6.421.529 €uros
Nous devons déduire les frais de mutation qui devraient représenter 6 %

6.421.529 / 1.06 = 6.058 046 €uros

On obtiendrait une valeur vénale d’environ de :

Six million d’€uros — 6.000.000 € hors droit d’enregistrement 3 la
charge de ’acquéreur

dans une configuration de vente a I’investissement conditionnée par la concrétisation
d’un loyer annuel et d’un bail dans une fourchette de 500/550.000 €uros /an/ hors taxes.
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HONORAIRES DE CONSEIL ET DE COMMERCIALISATION

En études et recherche de (s) candidat(s) locataire(s) sur la base d’un mandat

Nos honoraires de commercialisation incluent les travaux suivants pour ce type de
transactions/location :

¢tude du potentiel du site, du secteur, de la concurrence, recherche des locataires ,
constitution du dossier des locaux et du/des candidats locataires, projet, négociation du bail et
de ses clauses, transmission et sélection des piéces auprés du pétitionnaire pour la demande
de CDEC ( autorisation des surfaces commerciales en vente au public)

Les honoraires s’élévent a 30 % HT du montant du loyer annuel en principal de la location.
Ils peuvent étre répartis soit & la charge du locataire soit de 50/50 % entre le propriétaire et le

locataire (15% du loyer annuel chacun) soit avec une proportion plus grande pour ’un ou
’autre en fonction de la stratégie de commercialisation.

En montage de dossier et recherche d’investisseur sur la base d’un mandat

Les honoraires comprennent la constitution du dossier et des piéces administratives et
juridiques et la présentation , la négociation de I’actif cédé.

Les honoraires sont inclus dans le prix de vente sur la base moyenne sur des dossiers de taille
moyenne en investissement entre de 2 4 2,5 % hors taxes.
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NOTE SUR L APPROCHE ET LE POTENTIEL COMMERCIAL POUR UNE
IMPLANTATION EN SURFACE DE VENTE RECEVANT DU PUBLIC
AU 220 Bld DE LA VILLETTE 75019

Approche du potentiel commercial

La zone de chalandise et la zone de couverture par une moyenne surface de plus de 1.500 m2

On peut déterminer qu’une future implantation commerciale puisse rechercher sa clientéle
dans un secteur pouvant étre délimité grossiérement en habitat et en pouvoir d’achat entre :

- le 19*™ l’arrondissement en ses quartiers Centre, Nord et Est
- le 18¢m arrondissement en ses quartiers Sud et Est
- le 10°™ arrondissement en ses quartiers Centre et Nord

Pour identifier une réelle potentialité en termes de chiffres d’affaires, il reviendra aux sociétés
intéressées de pouvoir déterminer avec plus de précisions leur zone de chalandise (primaire,
secondaire, tertiaire) et les taux d’emprises dans les marchés considérés en fonction de la
population, des habitudes de consommation et de leur pouvoir d’achat propres.

Dans tous les cas, s’agissant de surface de vente supérieure a 300 m2, il convient & demander
pour I’enseigne considérée une autorisation auprés de la Commission Départementale
d’Equipement Commercial.

Une étude de marché et d’impact sur le commerce envisageé et la concurrence est requise

A T’examen de ces piéces fournies et aprés une réunion organisée via le secrétariat de la
CDEC assuré en général par la Préfecture, une autorisation est délivrée ou non.

Inventaire commercial sur le secteur considéré

Cet inventaire commercial est schématiquement

Pour le 19°™
30 surfaces alimentaires avec des rayons mixtes bazar textile pour certains dont 4
Monoprix et 1 Casino de plus de 1.200 m2 de vente

1 grande surface de bricolage et d’electroménager ( BHV-Flandre — 5.500 m2
2 moyennes surfaces d’habillement ( Fabio Luci et Halles aux Vétements)

GARANTIE FNAIM — CARTE T 7220 - CARTE G 3792
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Pour le 18™ :

- 32 surfaces alimentaires avec des rayons mixtes bazar textile pour certains
(significatives au minimun de +250 m2) dont 3 Monoprix et 1 Champion de plus de
1.200 m2 de surface de vente

- 2 moyennes surfaces d’habillement (Billy et Tati )

- 1 grande surface de bricolage de plus 3.000 m2 de surface de vente (Castorama)

Pour le 10°™

16 surfaces alimentaires peu importantes en moyenne surfaces

En ce qui concerne le secteur automobile, on peut constater que les principales marques sont
représentées sur ce secteur notamment avec un axe important avec I’avenue Jean-Jaurés.

En conséquence, celle d’ une marque souhaitant se repositionner sur une surface différente
pourrait s’intéresser a un tel dossier avec la réserve et la limite de leur capacité & absorber un
colit & priori trop important pour une exploitation en show-room et entretien express limité.

Enjeu et méthodologie de commercialisation

Ainsi, malgré des pouvoirs d’achat plus faibles dans ce secteur Paris, une grande surface peut
intéresser potentiellement de nombreuses enseignes et groupes de distribution.

L’enjeu est d’obtenir in fine les autorisations d’ouverture aupres de la CDEC et donc de ces
représentants et notamment de ceux prépondérants de la Ville de Paris.

Ainsi, il faut choisir justement les groupes et les enseignes qui ont la capacité financiére,
technique mais aussi administrative d’obtenir de telles autorisations d’ouverture.

En conséquence, nous préconisons de hiérarchiser les groupes et enseignes bénéficiant des
meilleures chances d’obtenir leurs autorisations et pour pouvoir exploiter une surface de
vente importante dans ce marché et pouvant valoriser un actif de ce type.

La surface de vente restera également a déterminer en fonction de leur concept de
distribution.

Les principaux groupes devront étre approchés de maniére confidentielle et 3 haut niveau

celui des présidents, directeurs généraux, directeurs du développement ou immobilier pour
¢viter une trop grande diffusion et dispersion préjudiciable au dossier.

GARANTIE FNAIM - CARTE T 7220 - CARTE G 3792
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Madame THOMAS

Messieurs Didier et Thibault THOMAS
SCI Propriétaire

220 bld de la Vilette 75020 PARIS

Objet / Evaluation du potentiel locatif et valeur vénale
Mission de valorisation et de commercialisation
Des locaux « Vaisseau Frangais » Thomas Paris — 220 bld de la Villette 75019

Paris, le 25 septembre 2003

Madame, Messieurs

Nous vous remercions de 1’accueil que vous nous avez réservés l’autre jour en
compagnie de mon collaborateur Monsieur Jacques ANDRE avec lequel vous étiez en

contact.
Lors de la visite technique approfondie de vos locaux, nous avons constaté les qualités

indéniables et les possibilités de réutilisation de ces derniers dans le cadre du départ de
I’entreprise historique appartenant & votre famille.

En tant que professionnels de I’Immobilier Commercial, vous nous avez intérroger sur
plusieurs aspects dont les trois principaux , les valeurs actualisées de ce bien ( en locatif ou en
vente) dans le marché , les possibilités de valorisation et de commercialisation de cet actif,
notre capacité & mener une telle mission aupres de vous.

Sur ce dernier point, notre structure vous assure le concours d’une équipe tres
professionnelle sur ce type de mission en raison du parcours de ses responsable selon les
références ci-apres.

Concernant les valeurs vous trouverez ci-jointe notre note d’estimation ainsi qu’uen
approche du potentiel commercial de ces locaux .

Nous vous soulignons que ces valeurs tiennent compte d’une commercialisation
réussie et effective , 4 savoir le choix et la capacité d’un locataire a assurer un loyer suffisant
en rendement de ces locaux pour de I’investissement qu’ils représentent.

Ainsi, il nous apparait cohérent et nécessaire d’obtenir, sur un bail rigoureux et de
type investisseur, un loyer dans tous les cas que la SCI souhaite ou non conserver cet actif
dans son patrimoine. ; la recherche d’un investisseur s’effectuant & tout moment ou a terme
sur la base d’un rendement moyen indiqué dans notre note jointe.

IMMOBILIER D’ENTREPRISE - IMMOBILIER RESIDENTIEL

21, rue Bonaparte — 75006 PARIS (Parking Saint-Germain-des-Prés) — Tél. 01 53 10 19 19 — Fax 01 53 1019 18
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Ainsi, nous vous résumons dans notre note de commercialisation , I’importance de se
diriger vers une approche ciblée et discrete auprés des bons interlocuteurs dans le cadre d’une
mission que vous accepteriez de nous confier.

Pour satisfaire 2 cette demande de discrétion, d’action effective et légale (loi Hoguet a
laquelle nous sommes soumis) nous vous transmettrons nos projets de mandat exclusif de
recherche de locataires pouvant ou non étre couplé & un mandat exclusif de recherche
d’acquéreur investisseur en fonction des €léments ci-dessus évoqués .

Ces projets devront étre complétés par des informations extraites des éléments
suivants requis pour la mission :

- copie de I’acte d’acquisition et au minimum de la désignation des lots et de leur
destination dans 1’immeuble

- copie des plans de constructions ou d’aménagement et du certificat de conformité
des locaux délivrés a leur livraison

- copie des derniers rapports de sécurité incendie

- copie du réglement de copropriété et d’une année de charges résiduelles
éventuellement communes (les locaux étant principalement indépendants)

- copie de la taxe fonciére et taxes locaux commerciaux 2003

Nous restons 2 votre disposition pour un rendez-vous et envisager le commencement
de cette mission dans les tous prochains jours avec des projets de mandats qui puissent vous
agréer

Dans ’attente, veuillez agréer I’expression g€ nos salutations respectueuses.

bilier Commercial
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REFERENCES ET PRESENTATION DES RESPONSABLES

Jean-Louis THOUARD Immobilier : Une société spécialisée sur son marché

Historique :

Société de Conseil en Immobilier Commercial , d Investissement et du Résidentiel crée a la
suite de sa transformation et de sa séparation avec la Société DTZ Jean THOUARD SA en

1995.

Objet :
Société dédié au Conseil en Gestion Patrimoniale et des Investissements sur le marché

frangais

Monsieur Jean-louis THOUARD

Président Directeur Général en charge des grands comptes — Grands Groupes et
Investisseurs Institutionnels et Privés

Ancien Président et actionnaire majoritaire de 1975 2 1990 2 la suite de son pere des
sociétés du Groupe Jean THOUARD SA et fondateur de DTZ Jean T HOUARD SA

Expert et membre fondateur de I'LF.E.L. — Institut Frangais de I’Expertise Immobili¢re qui
regroupent les plus grands experts, responsables et dirigeants des groupes Immobiliers

Monsieur Jean- Pierre HORION en charge de la mission

Directeur Associé en charge de I’Immobilier Commercial et des Investissements
Commerciaux

Ancien directeur Commerce de la SOPREC Sa et ancien directeur Adjoint du Département
Locaux Commerciaux Paris Ile d France chez Jean THOUARD SA puis DTZ Jean
THOUARD SA

Intervenant aupres de investisseurs ou pour les sociétés de distribution dans le cadre d’
implantations ou des recherches : E. Leclerc, Norauto, ED I’Epicier, Lidl, Feu Vert,
Bricorama, Castorama, Intersport, Darty, Mc Donald s France, notamment.
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