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> Descriptif du bien

RE L NC A M) RCIA
DRE OU A LOUEK

220, boulevard de La Villette |
75019 PARIS F B ¥

3 187 m? non divisibles

........

Etage Destination Surface | Remarques
R +1 Bureaux 790 m? -
RDC Locaux commerciaux 716 m? de surface de vente compartiment de 77
Atelier 260 m? d'activité (nGent\ | m?2 de stockage de
93 m? de quai de livraison produits inflammables
1er sous- entrepét 1155 m? d'entrepdt -
sol locaux techniques 108 m? de loc. techniques
2éme sous- Archives ¢ q Jk/rﬁz d'archives -
sol Parkings 32 emplacements de parking (865 m?)
2\ 0

A proximité de la Gare du Nord.

| METRO : station "Stalingrad” (lignes 5,7 et 2)

PRESTATIONS

Entité commerciale indépendante sur 4 niveaux en excellent état avec un tres beau linéaire sur
rue et une facade d'angle.

* Classement ERP commercial catégorie 3 (600 personnes et coupe-feu 3 heures) Jrvﬂu vy
* Niveaux reliés par ascenseur privatif ( + emplacement pour un deuxieme) et escalier intérieur
* Groupe électrogene

* Locaux sous alarme avec vitrine anti-effraction

* Chauffage urbain CPCU

1er étage : BUREAUX

- Locaux lumineux sur rue ou patio

- Configuration : mixte d'open spaces/bureaux avec cloisonnement amovible, 1 salle de réunion,
1 réserve, 2 blocs sanitaires

- Cablage RJ 45, immeuble relié ADSL, autocommutateur téléphonique et baie de brassage

- Chauffage par air pulsé en hiver / air frais en éte

- Moquette, faux-plafonds
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RDC : LOCAL COMMERCIAL

- 2 entrées

- Aissue de secours

- 2 monte-charges 100 Kg et 3 000 Kg

- Quai de déchargement pour semi-remorques
- Résistance au sol de 1500 Kg/m?

- 2 blocs sanitaires

- Réserve technique

1er S-SOL : ENTREPOT

- Résistance au sol de 1000 Kg/m?

- Mur coupe-feu séparant la surface

- Chauffage par aérothermes

- Locaux techniques (groupe électrogene, ventilation, CPCU)
- Evacuation désenfumage

2éme S-SOL : ARCHIVES et PARKING
- Local archives aéré et chauffe
- Parkings : 32 emplacements

CONDITIONS FINANCIERES

Location :
Bail : Commercial 3/6/9 ans
Paiement : Trimestriel d'avance
Régime fiscal : TVA 19,6%
Dép6t de garantie : 3 mois de loyer HT HC
Indexation indice INSEE du colt de la construction
Loyer, charges, fiscalité : estimation en cours
Honoraires de commercialisation : répartition a déterminer -

Vente : |
Régime fiscal de vente : TVA 19,6%
Honoraires de vente : répartition a déterminer
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> Analyse du bien

KE

ANALYSE PAR THEME

Points positifs Points négatifs

= Produit immobilier complet avec « Entrepbts en sous-sol sans aire
Le bien différents types de surfaces : activite, de réception/livraison au méme
bureaux, entrepdt, parkings niveau
= Grande surface de vente = |mportante surface en sous-sol
= Caractéristiques et qualites = Pas de luminosité sur les deux
techniques trés importantes ou rares sous-sol
dans Paris intra-muros = Locaux congus et aménages

« sur mesure »

L'immeuble |* Immeuble situé sur un axe passant

= Immeuble neuf (4 ans)

(boulevard de la Villette)
= Trés grand lineaire

= Bonne desserte des transports en = Commerces peu prestigieux a
L 'environ- commun (métro : lignes 2,5 et 7) proximité immediate
nement = Proximité de la Gare du Nord = Effet négatif de la proximité du
= Acces routier favorisé par la proximite quartier de la Goutte d'or
du boulevard périphérique = Risque de décrochage par
= Pari sur 'effet d’entrainement avec rapport a 'émergence d'un péle
’'émergence du pbéle commercial commercial & Barbés (Virgin, La
Barbés Grande Récrée, Darty)
= Valeurs maintenues a un niveau élevé [ = Inflexion globale du marche :
Le contexte pour les locaux de standing et aux stock en hausse depuis un an
de marché normes internationales (tx de vacance : + 2,5 pts, a
= Le pble « Bassin de la Villette » 6,30 %)
devient attractif = Valeurs a un niveau stable dans
= Offres équivalentes en nombre limité les quartiers de bureaux apres
= Un marché d’opportunités (en ajustements a la baisse ces
surfaces, en batiments indépendants derniers trimestres
et en valeurs) » Marché immédiat peu dense
= Bonne qualité de la demande » Quantité limitée de la demande
exprimée par les enseignes de exprimée par les enseignes en

moyenne surfaces commerciales ouverture de points de ventes

SYNTHESE — COMMENTAIRES

Les locaux objets de la présente étude se présentent :

comme une opportunité rare sur le marche

comme une offre confidentielle qui visera une cible assez restreinte et dont les valeurs de
références ne sont jamais portées a connaissance. Les locaux devront susciter par
conséquent un potentiel de chiffre d'affaires et un rendement au m? intéressant au regard du
loyer (ou prix d’achat) et de la zone de chalandise

comme une offre qui devrait afficher la tranche haute des prix pratiqués dans les marchés du
haut 10°*™ du 18°™ ou 19°™ arrondissements. Cependant, environnement proche et
lisolement du bien constituent des facteurs pénalisants pour la fixation d'un loyer « top ». Les
locaux ne peuvent pas prétendre au méeme attrait commercial que certains locaux
commerciaux sur le canal Saint Martin par exemple
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> Cotation des valeurs du secteur

Critéres retenus

Secteur : Paris Est

Type de locaux : Bureaux a la location

Segment de surface : Moyennes surfaces (1000 a 5000 m?)

Valeurs locatives de I'offre disponible

Nombre d’offres : 24 (ta. neppecl anf wmaneh o -

Surface totale : 45 756 m? @ Nb Offres
Valeur du marcheé 10

mini : 149 euros / m?/ an

maxi : 400 euros / m? / an 3

moy. pondéré : 289 euros / m?/ an

Loyer moyen : 275 euros

Source KEOPS Interactive Database

160< 150-200 200-250 250-300 300-350 350-400 400>

Valeurs locatives des transactions constatées sur les 12 derniers mois
Nombre de transactions : 14
Surface totale concernée : 25 088
m2

. Nb Transactions

Valeur du marché

mini ;: 176 euros / m?/ an
maxi : 430 euros / m?/ an 3
moy. pondéré : 309 euros / m?/ an

Loyer moyen : 295 euros

Source KEOPS Interactive Database 1

150< 150-200 200-250 250-300 300-350 350-400 400>
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Liste des Offres disponibles

Voie Commune Type d'immeuble Surface Loyer Etat
AV du PARIS 20 (75020) Bureaux neufs 4100 295 Neuf
Professeur André
Lemierre
R Béranger / 83 | PARIS 3 (75003) Bureaux Anciens 3974 390 Bon état d usage
rue Charlot
R de Turenne PARIS 3 (75003) Bureaux Anciens 3407 291 Rénové
R du Faubourg PARIS 10 (75010) Bureaux 2740 350 Rénoveé
Saint Denis Haussmanniens
R Goubet PARIS 19 (75019) Bureaux 80/90 2500 200 Bon état d usage
PL des Vinsde | PARIS 12 (75012) Bureaux 80/90 2474 400 A rénover
France
AV de Bouvines | PARIS 11 (75011) Bureaux 80/90 2393 354 Rénové
R de Bellevue PARIS 19 (75019) Bureaux 60/70 2375 244 A rénover
AV de Flandre PARIS 19 (75019) Bureaux 80/90 1747 260 Rénové
|AV dela PARIS 11 (75011) | Bureaux Anciens 1654 300 Bon état d usage
République
BD Mac Donald / | PARIS 19 (75019) Bureaux 80/90 1574 149 Bon état d usage
32 avenue
Corentin Cariou
R Mercoeur PARIS 11 (75011) Bureaux Anciens 1656 213 A rénover
R de Cambrai PARIS 19 (75019) Bureaux 80/90 1647 290 Rénové
R Duhesme PARIS 18 (75018) Bureaux neufs 1515 381 Neuf
R Planchat PARIS 20 (75020) Bureaux non 1440 218 Bon état d usage
précisé

KEOPS Interactive Database - le 23/10/03





[image: image9.png]Préconisation

Liste des Offres disponibles

R Vieille du PARIS 3 (75003) Bureaux Anciens 1440 330 Bon état d usage

Temple / 2, rue

des Quatre Fils

R Stendhal PARIS 20 (75020) Bureaux 80/90 1367 310 Bon état d ysage

QU de Loire PARIS 19 (75019) Bureaux 80/90 1311 276 Bon état d usqqﬁ

R de la Chapelle | PARIS 18 (75018) Bureaux Anciens 1230 183 A rénover

AV du Docteur PARIS 12 (75012) Bureaux 80/90 1208 174 Rénové

Arnold Netter

R des Vinaigriers | PARIS 10 (75010) | Bureaux 80/90 1161 270 Bon état d usage

R Melingue PARIS 19 (75019) Bureaux 60/70 1025 168 Rénové

R de Cambrai PARIS 19 (75019) Bureaux neufs 1018 275 Neuf

R Marsoulan PARIS 12 (75012) Bureaux non 1000 - 290 Bon état d usage
précisé
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Voie Commune Type d'immeuble Surface Loyer Etat
CIT VOLTAIRE |PARIS 11 (75011) Bureaux 60/70 4519 351 Bon état d usage
R DES CLOYS | PARIS 18 (75018) Bureaux 2835 290 Bon etat d usage
Haussmanniens

R DE LA PARIS 11 (75011) Bureaux 80/90 2543 280 Bon état d usqqe
FONTAINE AU -
ROI
BD JULES PARIS 11 (75011) Bureaux 1883 345 Rénoveé
FERRY restructurés
R CROZATIER | PARIS 12 (75012) | Bureaux 80/90 1837 378 Bon état d usage
R MICHEL LE PARIS 3 (75003) Bureaux Anciens 1639 430 Bon état d usage
COMTE
R LUCIEN PARIS 10 (75010) Bureaux anciens 1610 381 Rénové

. | SAMPAIX
R DE PARIS 18 (75018) Bureaux 1300 212 Rénoveé
VAUVENARGUE restructures
S
R DU PETIT PARIS 4 (75004) | Bureaux anciens 1280 176 Bon état d usage
MUSC
RD PARIS 10 (75010) Bureaux 1245 240 Rénové
HAUTEVILLE restructures
QU DE PARIS 10 (75010) Bureaux 80/90 1182 335 Bon état d usage
JEMMAPES
QU DE VALMY | PARIS 10 (75010) Bureaux 80/90 1115 336 Bon état d usage
R DES PARIS 20 (75020) Bureaux 60/70 1100 190 A rafraichir
PYRENEES
PL DES PARIS 4 (75004) Bureaux anciens 1000 183 A rénover
VOSGES
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> Projet de commercialisation

Compte tenu des prestations du bien faisant 'objet de la présente étude et des donnees de
marché ci-dessus détaillées, nous préconisons :

A la location, une valeur de présentation comprise entre 530 000 et 620 000 €/HT/HC/an.

A la vente, sur une base d’application d’un taux de capitalisation de 9,5%, un prix net
vendeur entre 5 500 000 et 6 500 000 €/hors droits.

Dans une optique d’une vente ultérieure a un investisseur dés lors que les locaux seraient loués,
nous attirons votre attention sur les incidences suivantes :
1/ les investisseurs ne sont pas friands de ce type d’actifs trés ciblés qui restent dans un
marché étroit. Les investisseurs spécialisés restent peu nombreux aujourd’hui.
2/ la qualité du preneur et la sécurité du bail (longue durée, garanties) sont primordiales.
3/ donc en cas de location, vous vous engagerez et aurez une posture de bailleur sur un
moyen/long terme. En termes de gestion patrimoniale il se peut que vous ne puissiez pas
facilement arbitrer cet actif (le céder rapidement par exemple).

POINTS A VALIDER

La mise en place d’'un mandat simple ou restreint & 2-3 commercialisateurs.
Il nécessitera I'obtention des informations suivantes :

La comparution de la SCI

La fiscalité liée a la vente

Les titres de propriéte

La prise en charge et la répartition des honoraires

Documents a préparer : plans cotés, certificat amiante, metre Carrez.

ACTIONS COMMERCIALES

Pour mener a bien notre mission, dans le cadre du mandat défini ci-dessus, nous nous

engageons a réaliser les actions commerciales suivantes :

= Réalisation d’un dossier de présentation (descriptifs, plans, acces, photos,...)

= Diffusion de I'offre auprés des 20 collaborateurs KEOPS du marché concerné, notamment le
département Corporate

= Diffusion de l'offre auprés de Confréres spécialisés en vue de visites en intercabinet

= Réalisation et routage d’un mailing couleur auprés de sociétés ciblées

» Reéalisation d’un phoning personnalisé auprés du coeur de cible (chargés de développement
d’enseignes commerciales) |

= Pose d’'un panneau de commercialisation

= La premiére démarche étant bien entendu de relancer tous nos clients et prospects
susceptibles d’étre intéressés par cette offre

KE
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Secteur : Paris Est (8 communes)

Les Chiffres Clés du marche

Secteur : Paris Est (8 communes)
octobre 2003
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L'offre disponible a moins d’'un an

Nb Volume Loyer
moyen
0a500m2 159| 36857 m?2 193

500 a 1 000 m2 38

25 160 m?2 162

1 000 a 5 000 m? 33| 64125 m? 200

5 000 m2 et plus 5| 54858 m? 272

Total Offre 235| 181 000 m?2 191

BB Bureaux Anciens
| Bureaux 80/90
B Bureaux 60/70

Bureaux non précise

. Bureaux Haussmannie
Bureaux restructurés
Bureaux neufs

Délai théorique d'écoulement : 13 mois

Source : Keops Interactive Database

Les transactions référencées sur les 12 derniers mois

Nb Volume Loyer

moyen
0 a500 m2 238| 45500 m2 246
500 a 1 000 m2 26| 18557 m2 293

1 000 a 5 000 m? 20| 36 297 m? 295

5 000 m2 et plus 3

23 914 m? 300

Total Transac. 287 | 124 268 m=2 254

Depuis jan.2003 227 91816 m2

- Bureaux anciens

i1 Bureaux 8090

B Bureaux restructuré
Bureaux Haussmannie

' Bureaux 60/70

- Bureaux neufs

REPARTITION DES TRANSACTIONS PAR TRANCHES DE LOYER

. Nb Transactions

50

100<  100-150 150-200 200-250 250-300 300-350 350>

Source : Keops Interactive Database
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