ETUDE DU PRIX D’ACQUISITION
TENEMENT IMMOBILIER MARMONT

MARMONT 

Monsieur Patrice VIRIOT 

Portable
 06 07 98 46 36

Fixe 
01 49 67 06 60

13/01/2005 CBRE - ARNOUX

ATIS aurait eu un mandat à 2,3 M€
CBRE serait sur le point d’obtenir un mandat à 1,5 M€ hors droits, hors honoraires pour un terrain de 4 675 m² avec 1 619 m² de bureaux et 2 089 m² activité

Evaluation foncier seul : 4 675 m² à 90 € égal 0,42 M€

Magasin C : le chauffage est neuf, couverture et électricité à refaire

Prix location d’après CBRE : 

Activité en l’état : 35 à 50 € / m²

Activité entièrement rénové : 80 €
Bureaux en l’état : 60 à 80 € / m²

Bureaux entièrement rénové : 100 €

Taux de capitalisation : 10 à 13 %

Loyer : 170 255 € à 233 970 €




Tx capi. 13% 
Prix de vente : 1,31 M€ à 1,80 M€ 

Tx capi 10%
Prix de vente : 1,70 M€ à 2,34 M€
14/01/2005 DIDIER LEMOINE

Tel 
02 98 69 25 11

Fax 
02 98 69 28 13

Mobile 
06 13 68 73 13

didier.lemoine@notaires.fr
AR 88 à AR 93 

Ets. A. MURE



128 bis Avenue Jean Jaurès

AR ?   


(VULCAIN) BESSON

Avenue Jean Jaurès

AR 44 


(TELEFLEX)



130,132 Avenue Jean Jaurès

AR 46 


SCI CHAMONARD


32, 34, 36 Rue Robert Witchitz

AE 43 


SA MARMONT 


28, 30 Rue Robert Witchitz
AQ


RFF




Rue Ernest Renan
Avenue Jean Jaurès est prolongée par le CD 55 HAY-LES-ROSES
49, 51 Rue Robert Witchitz : Filiale de SPR Miroiterie
Autres rues :Rue Maurice Gunsbourg, Rue Molière, Rue Pierre Rigaud, Rue Nouvelle

16/01/2005 Note MURE
Points à vérifier :

- constructions sans permis : appentis

- dépassement du CES de 50 %

Personnes à rencontrer :

- l’architecte qui a construit le bâtiment de bureaux en 1973

- Mairie : le PLU

- GD&A et SIRETEC

Analyse avantages / inconvénients  ou atouts / faiblesses

Avantages : 

- MURE étant à proximité il doit en tant que développeur en tirer le meilleur parti

- valoriser le sous sol bât bureaux : archives 

- valoriser le rdc bât bureaux : sav, magasin

Définition du programme de bureaux :

· épaissir le bâtiment de bureaux de 8 m à 12 ou 16 m sur la rue ou à l’arrière ou créer de chaque côté (rue et cour) des extensions perpendiculaire à l’axe longitudinal du bâtiment pour former un volume en H  
· supprimer le logement de gardien
· contrainte : zone inondable donc pas de bureaux au rdc

· augmenter le nombre de parkings : ratio parking / SUBL (Surface Brut Locative), cela signifie que tout le solde du terrain doit être consacré aux places de parkings extérieures
Simulation bilan promoteur avec extension bureaux
COS = 1

Terrain : 4 675 m²

4 675 m² shon soit 3 740 m² utile 

Loyer : 120 € / m²

Loyer global = 448,8 K€ capitalise à 8% = 5,61 M€
Foncier = 20% de 5,61 M€ soit 1,122 M€
Bureaux existants : 1 140 m² à 53 € ( rdc à 40 € / m² et étages à 60 € / m²) soit 60 420 € capitalisé à 13% soit 0,468 M€
18/01/2005 ATIS REAL - BITTON
On a toujours un mandat exclusif à 2,2 M€

On vous a envoyé un dossier de présentation.

Prix : 

· Si récupération foncière : 4 700 m² * 60 % * 100 € * 1 / 10 % * 20 % = 0,564 M€

· Ou 4 700 m² à 100 €  = 0,470 M€ (calcul PDG de GICRAM) avec un loyer de 100 € / m²

De ce prix il faut déduire le coût des démolitions et des dépollutions

Autre approche :

On calcule un flux de loyer (revenus annuel) et on capitalise sur un faible nombre d’années.

2 pistes proposées par BITTON

BITTON propose une co-promotion et MURE dit que le terrain est trop petit pour que cela présente un intérêt pour les parties.

MURE achète 500 K€ tout de suite puis ATIS recherche un locataire. Si on trouve un locataire, MARMONT perçoit 80% du loyer pendant x années car il faut rémunérer le risque d’impayé et le foncier qui n’est pas valorisé.

MANDAT ATIS
Bâtiment independent de 3 708 m² sur un terrain de 4 675 m² de surface cadastrale







Mandat


Plan mandat
Atelier : 




1 755 m²


1 690 m²
Locaux sociaux et techniques : 

   238 m²


   180 m²
Immeuble de bureaux : 


1 560 m²

Loge de gardien : 


   155 m²

Total : 




3 708 m²

35 places de parkings extérieures

Prix de vente : 1,7 M€ hors droits

Impôt foncier : 18 230 € / an

Honoraires : 5% du prix de vente pris en charge par l’acquéreur
19/04/2005 - Entretien téléphonique avec M. ARNAUX – CBRE
Offres déjà reçues :

TAXIS BLEUS : 1,7 M€

RIEM BECKER ou LABORATOIRE : 1,1 M€ ou 1,2 M €

Prix location bureaux rénovés : 100 € / m²

Prix location laboratoire clé en main à Fresnes : 120 € / m² 

Prix location activité en précaire : 50 € / m²

Hypothèse MURE : si offre de 1,2 M€ cela signifie pour le foncier 0,5 M€ et 0,7 M€ pour les constructions

Admettons que un coût de 0,5 M€ (*) pour la rénovation des 1000 m² de bureaux et un amortissement sur 10 ans de l’investissement hors foncier

Cela procure un loyer de bureaux de : (0,5 M€ + 0,7 M€) * 10%  / 1000 m² =  120 € / m²

(*) estimation SIRETEC coût rénovation bureaux : 500 € / m²

21/04/05 Présentation à JPP

Calcul rapide du prix :

2000 m² activité 

35 à 45 €


1000 m² bureaux

50 à 60 €

Loyer potentiel : 120 K€ à 150 K€

Taux de capitalisation : 10% 

Prix de vente : 1,2 à 1,5 M€ hors droits

Demander au vendeur un délai d’étude de six semaines pour que MURE transmette une offre d’achat.

21/04/2005 Entretien téléphonique avec M. VIRIOT

Position de MURE : 

si valorisation foncier : 0,5 M€ maximum

si valorisation foncier bâti : 2,0 M€ maximum

Position de MARMONT :

Une offre de 1,3 M€ sera jugé trop faible

Une offre de 1,5 M€ sera jugé suffisante

Deux rendez vous ont été pris :
· le 3 mai avec GD&A et SIRETEC

· le 10 mai avec SMAC 

· M. VIRIOT est d’accord pour attendre fin mai 2005 afin de permettre à MURE de faire une offre 

25/04/2005 Note MURE
Référence PARC MURE
Laboratoire RIEM BECKER (Bat M) 

1 160 m² SHO (WGS) et 1 092 m² SUBL (ALMA)
Loyer : 43 000 € au 01/01/2004

Indexation indice INSEE : sur 5 trimestres soit  1269 (4° T 04) et 1203 (3° T 03) 
Loyer annuel actualisé : 45 359 € 

Loyer au m² actualisé : 39,10 € /m² shon

Loyer au m² actualisé : 41,54 € / m² utile 

Référence CHAMONARD
DEMEVAL 
1 350 m²
activité ancien

34,87 € / m²


LE SOMPTIER
   150 m²
préfabriqué

35,98 € / m²

THIRA ELEC          66 m²
bureaux 
          128,43 € / m²

LA POSTE
3 052 m²
activité/ bureaux
53,60 € / m² hors parking hors taxe foncière
En résumé : LA POSTE est 12,26 % + cher que les autres locataires

Activité : 
35 à  39,3 € / m²

Il faut raisonner autrement pour les bureaux :

Bureaux neufs indépendants : 150 € / m² sur le secteur soit 77 % + cher que l’activité neuf
Activité neuf : 85  € / m² soit 17 € de foncier dépollué et 68 € de construction

Activité ancien : 18 € à 25 € / m² de construction 
Bureaux IVRY II : 110 € / m² soit 30 % + cher que l’activité neuf

Bureaux anciens : 45 € à 54 € / m² en se basant sur le PARC MURE

Bureaux anciens : 62 € à 74 € / m² en se basant sur un immeuble de bureaux indépendant

Taxe foncière en 2004 : 
IVRY I : 

14,53 €

IVRY II : 
15,53 €

M : 

  5,09 €
Taxe foncière MARMONT : 18 230 € / an ce qui fait 3 582 m² si on prends le ratio de M.
Par conséquent : il faut valoriser de cette manière.

18 230 € / 5,09 € = 3 582 m² shon

3 582 à 39,10 € / m² soit 140 056 € annuel

Puis on capitalise à 10 % soit 1 400 562 €

Droits : 6% 

Prix net vendeur : 1 316 528 €
BILAN MARMONT SA 
L’immeuble a été acheté en 1999





2001
2002
2003
2004
2005


Terrain : 


457 
457
457
457
457
Constructions : 

1 728
1 625
1522
1419
1316


Terrain : 97,75 € / m² 
Constructions : 466,02 € / m² sho

Faire une offre en prix moyen 2004 / 2005 : 1 367 500 €

03/05/2005 ENTRETIEN TELEPHONIQUE MR SUZANNE (RIEM BECKER)
Il confirme avoir fait une offre à 1 M€ et non pas de 1,1 M€

Il confirme que des Chinois s’y intéresse également.

Il sait que son bail bureaux et locaux sociaux (lot 18 et 19) ne peut être dénoncé avant le 1er juin 2007.
A l’origine le rdc du bâtiment bureaux était prévu d’être équipé de quais. Ce qui n’a jamais été envisagé. C’est pourquoi, il y a des zones pleines qui ont été rebouchées en façade côté rue.

Il est d’accord pour dire que les locaux d’activité latéraux sont à démolir.

Si RIEM BECKER avait acheté, il aurait conservé même pas la moitié des locaux et il aurait dépensé 2 M€ en travaux de rénovation et d’adaptation.

M. SUZANNE pense que MARMONT n’est pas pressé de vendre et envisagerait de vendre la société avec les murs et ce pas avant 2007 (environ dans deux ans).
M. SUZANNE manque cruellement de locaux de production car la production aurait été multipliée par deux. Il a deux activités séparées : une de sous-traitance qui représente 15 % du CA et une en propre qui représenterait 85 % (pas en sous-traitance). 

Ses besoins en bureaux seraient de l’ordre de 800 m², surface à laquelle il faut rajouter les locaux sociaux.

A priori, RIEM ne souhaite pas acquérir pour l’instant l’immeuble MARMONT car son bail des lots 18 et 19 cour jusqu’en juin 2007. 
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