


9 - METHODE FINANCIERE : METHODE PAR CAPITALISATION DU REVENU

L'évaluation par le revenu permet, pour les biens ayant naturellement vocation a étre loués
(immeubles d’habitation de rapport, immobilier d’entreprise en général), de recouper I'évaluation
faite par comparaison, au moyen d’un taux de capitalisation qui exprime en pourcentage le rapport
entre le revenu de I'immeuble et sa valeur vénale (hors droits et frais) : il s'agit du ratio privilégié par
le vendeur d'un bien

Valeur vénale hors droits et frais = (Revenu / taux de capitalisation) x 100

Le bien sous expertise est un local commercial ayant vocation a étre loué et produire ainsi des
revenus. Aussi, le service va s’attacher a la détermination du taux de capitalisation a retenir a partir
des actes de cessions de biens loués de méme type, pour ensuite déterminer la valeur vénale du
bien par capitalisation du revenu.

9.1. Etude de marché
9.1.1.Sources et critéres de recherche - Termes de comparaison

Recherche de ventes de locaux commerciaux comprenant des baux en cours sur la commune de
Mantes-la-Jolie :

Prix m?

Date Surf: Surf. util . Prix/m? Prix/m? (surf. : g Prix m? e
Adresse mut:n'eon povl']»dgf; \;ota‘h]e' e Prix total (su:lf.x l:tv;le) gzndégg) Observations Loyer pondere:/loyer/a su/lrol;er:‘/an aux de capitalisation
62 RUE
1 ALPHONSE 18/10/2021 141 141 380 000 269504 € 269504 € Maison transformée en bureaux 21279,00 € 150,91 € 150,91 € 5,60
DURAND
1TRUED Local commercial coiffeur 29 m? dont une
2 ALSACE 10/06/2021 47,5 66 90 000 1363,64 € 1 894,74 € partie en sous-sol 27 m? et mezzanine 10 9 000,00 € 189,47 € 136,36 € 10,00
m?2. Acquisition mairie suite & DIA
2 locaux commerciaux avec réserve
33 RUE AUGUSTE avec entrée privative d'une superficie de
3 GOUST 01/07/2020 88 107 350 000 3271,03€ 3977,27€ 57 (43 en rdc et 14 m? ss) et 50 m? (dont 28200,00 € 320,45€ 263,55€ 8,06
26 m? rdc, 9 m? mezzanine et 15 m? ss)
4 |4RUE CHRETIEN [211122021| 465 58 170000  203103€| 365591 €| Lol commercial Ausage de festaurant | 4, 400,09 ¢ 30968€ | 24828€ 847
20 RUE Un lot & usage commercial de 18,03 m?
5 14/04/2021 104 104 360 000 346154 € 3461,54 € (agence immo) et un local de 86,34 & 28723,00 € 276,18 € 276,18 € 7,98
GAMBETTA -
usage de restau rapide.
222 BD DU MAL 2 locaux de bureaux au 6eme etge avec
6 JUIN 02/06/2021 142 142 240 000! 1690,14 € 1690,14 € 5 places de parking et 2 caves 21000,00 € 147,89 € 147,89 € 8,75
8 AV DE LA Local commercial & usage de pressing
7 31/03/2021 57 59 160 000 271,86 € 2807,02 €| avec arriére boutique et débarras, 55 en 15 000,00 € 263,16 € 254,24 € 9,38
REPUBLIQUE o1 et 4 en p2
8 RUE DU VIEUX Prix 127 500 € pour |a partie commerce
8 PILORI 21/11/2020 144 199 255 000! 1281,41€ 1770,83 € et idem pour la partie habitation 16960 117,78 € 85,23 € 6,65
(Sperficie 89 m? P1 et 110 m? P2)
5 RUE MARIE Boutique (agence de voyage)
9 07/01/2019 63 63 90 000 1428,57 € 1428,57 € comprenant magasin, réserve et atelier 18 440,12 € 202,70 € 292,70 € 20,49
ROBERT DUBOIS
et une cave
11 PLDE LA Acquisition par la commune 54 m?en
10 REPUBLIQUE 16/05/2019 74 94 170 000 1808,51 € 229730 € rdc,40 m? mezzannine et sous sol 14 000,00 € 189,19 € 148,94 € 8,24
Immeuble composé : une boutique et un
appartement au 13 rue Colmar de 109 m?
(39 m?P1 et 70 m? P2), au 12 rue
13 RUE DE Gambetta de 77 m? (57 m? P1 et 20 m?
1 COLMAR 30/07/2019| 208,55 265/ 660 000! 2490,57 € 316547 € P2) : 2 bureaux au rdc, un bureau au 1% 48516,00 € 232,69€ 183,08 € 7,35
etge et 2eme étage avec bureau, enfin
au 10 bis de 79 m? (56 m? P1 et 23 m?
P2) un bureau au rdc et un bureau au 1
41 RUE Acte de vte : 631 m?, déclaré 447 m?
12 NATIONALE 11/04/2019 339 447 900 000! 201342€ 2654,87 € dont 231 m? (P1) et 216 m? (P2) 72 657,00 € 214,33 € 162,54 € 8,07
Point soleil : 135 m?, libre : 84 m?, salon
54 RUE caiffure : 68 m? (acte de vente) = 287 m2
13 NATIONALE 15/03/2019 334 353 1150 000 3257,79€ 344311 € ‘AU cadatre 353 m? en SU et 334 m? en 76 000,00 € 22754 € 215,30 € 6,61
SP
171 m? pour le lot 1 et 105 m? pour le lot
14 REPUBLIQUE 31/01/2020 276 276 1000 000 3623,19€ 3623,19€ 2 65800 23841€ 238,41 € 6,58
Vente locaux a usage de parfumerie (bail
15 12 RUE CHANZY | 25/07/2022 121 132 185 000 1401,52€ 1528,93 € auprés de Nocibé) 13 440,00 € 111,07 € 101,82€ 7,26
36 RUE DE Local commercial & usage de restaurant
16 LORRAINE 28/04/2022 84 112 220 000! 1964,29 € 2619,05€ oh e immeibia Fésent 14 400,00 € 17143 € 128,57 € 6,55
17 |RAVDEVL  |ogosz0z2| 102 102 250000| 2450,98€| 245098 €| Local commercial & usage de restaurant | 21381,00 € 20062€ | 20062€ 8,55
54 RUE Local commercial occupé par la
18 NATIONALE 20/04/2023 150 170 650 000 3823,53€ 4333,33€ parfumerie Marionnaud (loyer 55 000 €) 55 000,00 € 366,67 € 323,53 € 8,46
10 et 12 PLACE Acquisition par la commune, local
19 DE LETAPE 30/06/2023 84 7] 180 000 1956,52 € 2142,86 € occupé par 2 baux soit un loyer 20 400,00 € 24286 € 22174 € 11,33
Deux locaux commerciaux de 27 m? et
12 et 14 RUE 30 m? occupé par deux baux
20 THIERS 31/05/2023 57 57 235000 4122,81€ 4122,81€ respectivement de 10800 € et 10200 €. 21000,00 € 368,42 € 368,42 € 8,94
Cadastre 46 m?
local commercial (salon de manucure)
21 4 RUE CADOTTE |21/12/2023 39 39 90 000 2307,69€ 2307,69 € loué 01/11/22 au 31/10/31 9 000,00 € 230,77 € 230,77 € 10,00
2 [MRE 17052023 | 115 130 4%0000) 3769.23€|  426087€ Locel commerolal (bodtioue 35340,00€ so730€ | 2r185€ 721
GAMBETTA " ! telephonie/intemnet) . 3 ! !
Moyenne 2537,47€| 283325€ 235,39 €| 211,81 € 8,66
Médiane 2470,77€| 267495€ 231,73 €| 218,52 € 8,15
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9.1.2.Autres sources

Le Guide Callon 2024 indique sur la location de locaux commerciaux sur la commune de Mantes-la-
Jolie les prix suivants :

— 1" catégorie : 264 €/m?/an

— 2¢ catégorie : 174 €/m?/an

— 3¢ catégorie : 107 €/m?/an

9.2.Analyse et arbitrage du service — Termes de référence et valeur retenuve

a ) Détermination de la valeur locative :

Le bien est actuellement occupé. Le montant du loyer indiqué est de 20 400 € soit 252 €/m? en SU
et 285 €/m? en SP.

Le tableau ci-dessus correspond aux valeurs locatives issues d’actes de ventes. Les termes
référencés correspondent a tous types de biens, de superficies et de situation géographique.

Il ressort du tableau ci-dessus des prix variant entre 85 € et 368 €/m?/an, soit une moyenne a
212 €/m?/an et une médiane a 219 €/m?/an en surface utile. En surface pondérée, les prix varient
entre 111 € et 368 €/m?/an, soit une moyenne a 235 €/m?/an et une médiane a 232 €/m?/an

Ces valeurs se situent dans la fourchette indiquée par le guide Callon sur la commune de Mantes-la-
Jolie pour des commerces.

En retenant les valeurs médianes en surface utile et en surface pondéré, il est obtenu les valeurs
locatives suivantes :

LoyerenSU=219€x81m?=17739 €

Loyer en SP =232 € x 71,5 m? =16 588 €

Le loyer actuel se situe légérement au-dessus des valeurs constatées sur le secteur, mais il reste
cohérent au marché. Cependant au vu des informations communiquées par la commune sur le
transfert de la société dans un autre local, il sera privilégié la valeur locative moyenne obtenue par
comparaison soit 17 160 € (17 739 + 16 588 | 2).

Détermination X italisation :
Le taux de capitalisation exprime en pourcentage le rapport entre le revenu annuel et sa valeur
vénale.

Il ressort du tableau ci-dessus des taux variant entre 5,60 % et 20,49 % soit une moyenne de 8,66 %
et une médiane de 8,15 %.

Afin de conforter le taux, il peut étre utilisé les valeurs indiquées dans le guide Callon 2024 sur
Mantes-la-Jolie :

- 3¢ catégorie : 10,09 %

— 2¢ catégorie : 8,83 %

-1 catégorie : 6,55 %

La moyenne des 3 taux est de 8,49 %.

Le service retient le taux moyen de capitalisation de I'étude soit 8,5 %.

) Dé ination de la val <nale -

Valeur vénale du local commercial =17 200 € / 8,5 % = 202 352 € arrondie a 202 000 €
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10 - DETERMINATION DE LA VALEUR VENALE — MARGE D’APPRECIATION

L'’évaluation aboutit a la détermination d'une valeur, éventuellement assortie d'une marge
d’appréciation, et non d’un prix. Le prix est un montant sur lequel s'accordent deux parties ou qui
résulte d'une mise en concurrence, alors que la valeur n‘est qu’une probabilité de prix.

L'étude fait ressortir les valeurs suivantes :

- une valeur de 185 000 € par la méthode par comparaison de commerces ;

- une valeur de 202 000 € par la méthode par capitalisation du revenu de commerces.
La moyenne obtenue par les 2 méthodes est de 193 500 €.

La valeur vénale du bien est arbitrée a 190 000 €.

Elle est exprimée hors taxe, hors droits et hors frais d’agence.

Cette valeur est assortie d'une marge d’appréciation de 10 %, portant la valeur minimale de cession
sans justification particuliére a 171 000 €.

La marge d‘appréciation refléte le degré de précision de ['évaluation réalisée (plus elle est faible et
plus le degré de précision est important). De fait, elle est distincte du pouvoir de négociation du
consultant.

Deés lors, le consultant peut, bien entendu, toujours vendre a un prix plus élevé ou acquérir a un prix
plus bas sans nouvelle consultation du péle d'évaluation domaniale.

Par ailleurs, sous réserve de respecter les principes établis par la jurisprudence, les collectivités
territoriales, leurs groupements et leurs établissements publics ont la possibilité de s’affranchir de
cette valeur par une délibération ou une décision pour vendre a un prix plus bas ou acquérir a un
prix plus élevé.

11 - DUREE DE VALIDITE

Cet avis est valable pour une durée de 12 mois.

Une nouvelle consultation du péle d’évaluation domaniale serait nécessaire si I'accord* des parties
sur la chose et le prix (article 1583 du Code Civil) n‘intervenait pas ou si I'opération n’était pas
réalisée dans ce délai.

*pour les collectivités territoriales et leurs groupements, la décision du conseil municipal ou
communavutaire de permettre l'opération équivaut a la réalisation juridique de celle-ci, dans la
mesure ou l'accord sur le prix et la chose est créateur de droits, méme si sa réalisation effective
intervient ultérieurement.

En revanche, si cet accord intervient durant la durée de validité de I'avis, méme en cas de signature
de I'acte authentique chez le notaire apres celle-ci, il est inutile de demander une prorogation du
présent avis.

Une nouvelle consultation du péle d’évaluation domaniale serait également nécessaire si les régles
d'urbanisme, notamment celles de constructibilité, ou les conditions du projet étaient appelées a
changer au cours de la période de validité du présent avis.

Aucun avis rectificatif ne peut, en effet, étre délivré par I'administration pour prendre en compte
une modification de ces derniéres.
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12 - OBSERVATIONS

L'évaluation est réalisée sur la base des éléments communiqués par le consultant et en possession
du service a la date du présent avis.

Les inexactitudes ou insuffisances éventuelles des renseignements fournis au pdle d’évaluation
domaniale notamment en matiére de superficie sont susceptibles d’avoir un fort impact sur le
montant de I'évaluation réalisée.

Il n"est pas tenu compte des surcoUts éventuels liés a la recherche d’archéologie préventive, de
présence d’amiante, de termites et des risques liés au saturnisme, de plomb ou de pollution des
sols.

13 - COMMUNICATION DU PRESENT AVIS A DES TIERS ET RESPECT DES REGLES DU
SECRET PROFESSIONNEL

Les avis du Domaine sont communicables aux tiers dans le respect des régles relatives a I'accés aux
documents administratifs (loi du 17 juillet 1978) sous réserve du respect du secret des affaires et des
régles régissant la protection des données personnelles.

Certaines des informations fondant la présente évaluation sont couvertes par le secret
professionnel.

Ainsi, en cas de demande réguliere de communication du présent avis formulée par un tiers ou bien
de souhait de votre part de communication de celui-ci aupres du public, il vous appartient
d’occulter préalablement les données concernées.

Pour le Directeur départemental des Finances
publiques et par délégation,

LARZILLIERE Boris

Inspecteur des Finances publiques

Accusé de réception en préfecture
078-217803618-20240710-DELV-2024071018-DE
Date de télétransmission : 18/07/2024

Date de réception préfecture : 18/07/2024
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