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JONES LANG
LASALLE.

Survevors International Real Estate Agents
Consultants mmobibiers Intemationaux

Jones Lang LaSalle SA M THIBAULT THOMAS
Tour Camma B

193,197, Rue de Berey 20 rue de la CURE D’AIR
FRARD PARIS Cedex 12 91400 ORSAY

TéL 01 43 45 60 61
Fav - 01 43 4521 83

MNos/Ref NT/KA/03
Paris, le  17/10/2003

Objet : 220 Boulevard de la Villette.

Monsieur,

Nous faisons suite a notre récent rendez-vous et vous remercions de la confiance que vous nous
témoignez.

Vous nous avez demandé quelle valeur locative et vénale nous pensions étre 4 méme d’attribuer a
la propriété rappelée en objet.

Nous vous rappelons tout d’abord que la valeur d’un bien correspondant au prix moyen qui, au
jour de I’estimation, devrait étre normalement obtenu dans un dé€lai raisonnable, en cas de mise en
vente. Le bien a estimer est donc considéré comme un produit soumis au jeu de 'offre et la
demande sur un marché déterminé, défini par le volume des transactions et le niveau des prix
pratiqueés.

Notre estimation englobe le terrain, toutes les surfaces baties ainsi que tous les ameénagements
« immeubles par destination » qui équipent le batiment tels que : installations ¢lectriques et
téléphoniques, chauffage, sprinkler, etc...

Nous supposons par ailleurs que les situation juridiques et d’urbanisme de la propriéte sont saines,
c’est a dire :

- aucune servitude susceptible de diminuer les possibilités d’utilisation de la propricte
- les constructions ont bénéficié d’un permis de construire et d’un certificat de conformite
- absence d’amiante et de pollution.
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ANALYSE DU SITE

ENVIRONNEMENT

L’ensemble immobilier est situé au 220 Boulevard de la Villette (75019), a proximit€¢ immediate
du canal St Martin et non loin des portes de Pantin et de la Villette.

D’une maniére générale, le secteur géographique se caractérise par une mixité entre les
immeubles de bureaux et d’habitation et dispose d’une bonne desserte par les transports en
commun ( Métro, ligne 5/7/2 ).

BATIMENT
Construit au milieu des années 90, celui-ci se décompose de la mani€re suivante :

- 2°™ g/sol: 1038.5m? comprenant une réserve de 155m? et d’environ 30 emplacements de
parkings.

- 1% s/sol : 1263m? a usage de stockage, disposant de deux monte-charges( 100kg et 3 tonnes).

- Rdc: 1070m? a usage de showroom/commerce, dont 430m? a usage de réserve, disposant
d’un quai de déchargement pouvant acceuillir tout type de poids lourds.

- 1% étage : 790m? a usage de bureaux.

PRESTATIONS

- Chauffage CPCU.

- Climatisation pour la partie commerce et bureaux.

- Vidéosurveillance et sonorisation sur tout le batiment.
- Alarme.

- Classification ERP (environ 700 personnes).

- Quai de déchargement

- Parking totalement privatif.

- Cablage informatique et t€léphonie (type RJ45).

- Sprinkler dans la partie stockage.

Cependant, dans I’hypothése de sa commercialisation, cet ensemble pourrait souffrir des
ihconvénients suivants :

- immeuble d’habitation situ¢ au dessus des locaux concernes.
- Surface de stockage importante, n’étant pas utilisable par tous les types d’utilisateurs.
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VALORISATION

1. VALEUR LOCATIVE.

Tenant compte des éléments ci avant énoncés et du marché actuel, nous déterminons les loyers
suivants :

Bureaux , showroom et commerce : 260€ HT/HC/m?%an.

Entrepot et réserve: 110 € HT/HC/m?/an.

Parkings (30 places environ) : 1320€ / HT/unit€ /an.

Nous obtenons ainsi une valeur locative globale théorique de ce bien de :

597 630 €/ HT/HC/AN.

Cette valeur va maintenant servir de base de calcul a la valeur nette du bien.

2. VALEUR VENALE.

Le marché actuel permettrait en effet d’intéresser un investisseur, sur la base d’une rentabilité au
moins €gale a 8%.

I1 en résulte : 597 630/ 0,08 =7 470 375 €.

Dans le cas d’une vente du bien, nous devons tenir compte de la fiscalité, des frais de publicité
notariaux en vigueur, grevant les ventes d’immeubles de plus de 5 ans, nous déduirons environ
6 % et obtiendrons donc un prix final d’environ :

7470375/ 1,06= 7047 524 €.
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COMMERCIALISATION

Nous estimons que deux pistes, paralléles, doivent &tre suivies et ce, afin d’optimiser la
commercialisation :

® la recherche d’un investisseur, s’engageant a acheter « ferme » le site.

® la recherche d’un utilisateur, et ce aussi bien & 1’achat qu’a la location. Dans ce 2°" cas, un
engagement 6/9 ans devra €tre recherché pour séduire un investisseur.

La commercialisation de cet immeuble passera du fait des caractéristiques de I’immeuble par
différentes orientations :

Tout d’abord, par une recherche des utilisateurs (administrations ou secteur privé) susceptibles de
rechercher des locaux ERP, ou une surface commerciale avec stockage et parkings.

Les outils marketing qui seront utilisés pour commercialiser votre immeuble seront les suivants :
- Panneau de commercialisation (avec accord préalable du propri€taire).
- Mailing courrier grandes enseignes commerciales.

- Mailing courrier sur les arrondissements limitrophes.
- Relance téléphonique.

Forts de votre décision, nous pourrions intervenir dans le cadre d’un mandat, dont nous fixerions
ensemble les modalités.

Aussi, nous espérons que ces €léments vous permettront d’étayer votre réflexion et restons a
votre disposition pour tout renseignement complémentaire.

Nous vous informons par ailleurs, que ces chiffres fournis gracieusement et a titre purement
indicatif, ne sauraient en aucun cas engager la responsabilit¢ de JONES LANG LASALLE en tant
qu’expertise.

Nous vous prions d’agréer, Monsieur, 1’expression de nos salutations distingu€es.

Nicolas TREICH.




