px @  Déclaration pour le calcul de la redevance -

Liberté + E) atlisé Fratesnité L4 b r - r = A
wiacrco | Felative a la création dans la région lle-de-France v 1sco0o:

MINISTERE CHARGE X de locaux a usage de bureaux
DE L'URBANISME

O de locaux commerciaux
) de locaux de stockage

article L. 520-1 et suivants du code de I'urbanisme

L . . Cette déclaration est a joindre a la demande de permis de construire
[X] Donnantlieu a permis de construire (

Adresser cette déclaration en deux exemplaires a la direction départementale
D Ne donnant pas lieu a permis de construire du territoire ou & l'unité territoriale de votre département (article A. 520-1
du code de l'urbanisme).

Nom ou raison sociale : SCI MEUDON JUIN .

N° SIRET: ,9 ,,1 ,,1,,6 /4,6, ,3,,7,,0,,0,0,0,,1,3,
Adresse : (numéro, voie, lieu-dit)) 30 avenue Kiéber,

Lieu-dit : Commune : Paris

Code postal ;.7 1 L5111 L1 L6 L1 BP:L L Cedex :

Propriétaire Locataire': D Maftre d'ceuvre! D

Adresse : (numéro, voie, lieu-dit)) 16 - 20 avenue du Maréchal Juin
Lieu-dit : Commune : Meudon

Code postal : 19 112 11119110 4 Lo 3L BP: i1 Cedex:

. AS 119
Section cadastrale et numéro des parcelles

Affectation actuelle..............................Inutilisés Oui D non D depuislel 1 1 L L 1 g gt 1
Utilisateur actuel

Nom ou raison sociale : Prénom :

Les locaux en cause ont ils donné lieu a redevance depuis le 4 aoGt 1960 ? Oui D non D

Si oui, rappeler les avis de redevance s'y rapportant :

Numéro . . . oo datel oL Ll

Surface passible de la redevance . . .. Montant : Euros D Francs D

Numéro ... .. ... ... ... ... e odate g Loy Lol

Surface passible de la redevance R Montant : Euros D Francs D

Description des travaux de construction ou de transformation :

IDF 2022-05-30-00014

Affectation prévue Bureaux Agrément? : date t3_J |Q| & 121 L;I IQI L2_I I;l Numéro

' Dans le cas ot le constructeur n'est pas le propriétaire, joindre une lettre du propriétaire, portant ses nom et adresse et donnant son accord sur I'opération envisagée
2 Articles L. 510-1, R. 510-1 et suivants du code de |'urbanisme. Le cas échéant, une copie de la décision d’agrément doit étre jointe
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Futur ulisateur :
THALES

Nom ou raison sociale : ' Prénom :

N°SIRET: /2,.5.2,0, 5,9 0,2 4 0,1 8,91

S e el U el Yl A
Adresse 3 indiquer pour la correspondance (numéro, voie, lieu-dit) .T.O_U_f CARPE DlEN- P.'ﬁ.Ce. d..es CO_T.O"eS
Esplanade Nord Courbevoie

Code postal : 9,2.400

e I MM M BP L i Cedex i g

Commune :

Futur propriétaire :

Nom ou raison sociale : SCI MEUDON JUIN Prénom

v erer. 9,1,1,6,4 .6 3.7.0 0,00 1.3

(B T U I e L Wt Ut Y Ul Wl Bt DY Rl
Adresse a indiquer pour la correspondance (numéro, voie, lieu-dit) 30 avenue Kléber
Commune : 7 EYY
Code pOS'(alZI&\ALLI&HQIBPZ{_H_JI_ICEdeXI;H_I

Représentant (dans le cas de société ou indivision) :

FIGUEREO

Nom ou raison sociale : ' "2~ ="Y et Prénom ;F’a',‘c".
N°SIRET: Ly gy 00 g g0 LIy

Adresse a indiquer pour la correspondance (numéro, voie, lieu-dit) 30 avenue Kleber

Commune : P.a”.s

Codepostal:lniiJil&nBP:@\_ngCedex:;u_Q

5.1. Surfaces a construire ou a transformer

3 Surface & déduire non Surface passible de la
Affectation des surfaces Surgﬁct?at:;?é?nﬁgéeée passible de la redevance* redevance {(colonne c =
{colonne b) colonne a - colonne b)
Bureaux 37 942,70 m? 1963,34 m? 35979,34 m*
Commerce
Stockage

(*) Le projet bénéficie du plafonnement & hauteur de 30% de la part du colt d'acquisition et d'aménagement du
terrain et de démolition des existants - articles L.520-9 et R.520-8 du Code I'Urbanisme (voir note en annexe).

Je déclare avoir I'intention de procéder aux travaux de construction ou de transformation décrits ci-dessus.

Date 34/06/21

Nom, prénom et signature du déclarant Franck FIGUEREO

? Indiquez la surface créée telle que définie par l'article R 331-7 du code de l'urbanisme. « Article R.331-7. - La surface de plancher de la construction est égale & la somme
des surfaces de plancher de chaque niveau clos et couvert, calculée 4 partir du nu intérieur des facades aprés déduction :

« a) Des surfaces correspondant & I'épaisseur des murs entourant les embrasures des portes et fenétres donnant sur l'extérieur ;

« b) Des vides et des trémies afférents aux escaliers et ascenseurs ;

« ¢) Des surfaces de plancher sous une hauteur de plafond inférieure ou égale & 1,80 métre »

4 Indiquez ici les surfaces non passibles de la redevance en application des articles L. 520-6, L. 520-8, et R. 520-1-2 du code de I'urbanisme, & savoir notamment les loc

a caractére social affectés au personnel et les locaux sanitaires et les surfaces de stationnement, circulations comprises.
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Annexe a la déclaration TCBCE
16-20, avenue du Maréchal Juin — Meudon (92) — Parcelle AS 119
Projet Hélios 2

Préambule

Rappel de I'historique du site

Le site est composé des parcelles AS 119 et AS 120 (issues de la division récente de la parcelle
AS 108) d’une surface respective de 29 478 m? et 6 450 m?, pour un total de 35928 m2.

Les anciens batiments situés sur ’emprise totale de a parcelle AS 108 ont été démoli en 2018,
et le site fait I'objet de droits acquis a hauteur de 17 384 m?.

Sur la parcelle AS 120, une école de cuisine d’une surface de 5 057 m? a été édifiée et livrée en
novembre 2020 (PC 092 048 18 C 011).

Sur la parcelle AS 119, un nouveau projet est en redéveloppement objet de la présente
demande de permis de construire.

Le nouveau projet de redéveloppement du site

Ce nouveau projet, objet de la présente déclaration, est un ensemble immobilier de bureaux
d’une surface totale de 37 943 m? SDP, dont I'agrément (article 510-1 du code de I'urbanisme)
a été obtenu le 30 mai 2022 (arrété IDF-2022-05-30-00014).

Ainsi, le Projet, objet de la présente déclaration représente 82% de la surface totale de la
parcelle AS 108 (29 478 m?/35 928 m?), sur laquelle les anciens batiments ont été démoli et

sur laquelle nous avons également des droits acquis.

Exonérations au titre de la TCBCE

Le Projet bénéficie de deux types d’exonérations au titre de la TCBCE :

- De droits acquis, a hauteur de 17 384 m? de bureaux, rappelés dans le formulaire Cerfa -
articles L. 520-7 et R. 520-7 du code de 'urbanisme ;

- Un plafonnement a hauteur de 30% de la part du co(t d’acquisition et d’aménagement
du terrain et de démolition des existants — articles L. 520-9 et R. 520-8 du code de
I'urbanisme.

Calcul de la TCBCE hors exonérations
- Surface totale créée : 37 943 m? (A)
- Surface a déduire non passible de la redevance : 1 963 m? (B)

- Surface passible de la redevance (C = A-B) : 35979 m? (C)

- Total
35979 x 426,3 = 15 337 847,70 € (D)

Page 1 sur 2 Uy



3- Exonération au titre des droits acquis

Droits acquis bureaux totaux de la parcelle : 17 384 m?

Quotepart des droits acquis bureaux applicables au Projet : 82% x 17 384 = 14 254,88 m?

Exonération au titre des droits acquis appliquée au Projet :
14 254,88 x 426,3 = 6 076 855,34 € (E)
Montant de la TCBCE aprés exonération au titre des droits acquis :
(DY-(E)=9260992,36 €

4- Exonération au titre du plafonnement

Valeur vénale du site existant : 13 200 000 €

Valeur vénale appliquée au Projet : 82% x 13 200 000 = 10 824 000 €

Colt d’aménagement du site existant : 0 € (terrain déja viabilisé)

Co(t de la démolition du site existant : 2 040 662 €

Co(t de la démolition appliquée au Projet : 82% x 2 040 662 =1 673 342,84 €

Plafonnement de la TCBE (30% de la valeur vénale appliquée au projet) :
30% x (12 382 000 + 1 673 342,84) =3 749 202,85 €

5- Montant de la TCBCE retenu

Le montant retenu est de 3 749 202,85 €.

Piéces jointes :

Plan géometre des parcelies AS 119 et AS 120
Plan masse du projet de redéveloppement
Avis d’expertise

Factures curage et démolition

Page 2 sur2 V
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VILLE DE MEUDON
Département des Hauts-de-Seine (92190)

16-20, avenue du Maréchal Juin

Parcelles cadastrées:

Section AS n°108 pour 3haS9a37ca
Superficie mesurée : 35928m?

Rue au Maréchal * uin

PLAN DE DIVISION

‘oordonnécs rattachées au systéme Lambert 1

: iTuslon
E;l Matthlas KULKER

- 17bis Avenue Lo Corbaiiler - 92190 MEUDON

e omErae gapgas| TOHO1453410 14 Fau 01 4534 0262
!.iS:!!.L—J;..-.—L__ £-mbé : KuBkes@cabinet-ulker com

COMMUNE DE  VELIZY-VILLACOUBLAY




EN
REPUBLIQUE
FRANGCAISE FINANCES PUBLIQUES

Liberté
Egalitd
Fraternité
Direction générale des finances publiques
Cellule d'assistance du SPDC N° de dossier :
Tél : 0 809 400 190 (appel non surtaxé)
du lundi au vendredi
de 8h00 a 18h00

Courriel : esi.orleans.ADspdc@ddfip.finances.gouv.fr

Extrait cadastral modéle 1
conforme a la documentation cadastrale a la date du : 01/06/2022
validité six mois a partir de cette date.

Extrait confectionné par: SELARL de Géometre-Expert

SF2202642657

DESIGNATION DES PROPRIETES

Département : 092 Commune : 048 MEUDON
Quote-part Contenance '§ Désignation nouvelle
Section|N° plan| PDL N° du lot d £
Adresse cadastrale | @ | N°de DA | Section |N°plan| Contenance

AS 0108 3ha59a37ca 048 0001179| AS 0119 | 2ha%4a78ca
16 AV DU MARECHAL JUIN

048 0001179| AS 0120 | Oha64aS50ca

OBSERVATIONS DU SERVICE DE LA PUBLICITE FONCIERE

Décrets modifiés du 4 janvier 1955 art. 7 et 40 et du 14 octobre 1955 art. 21 et 30

d M



Commune :
MEUDON (048)

Numéro d'ordre du document

d'arpentage : 1179

Document vérifié et numéroté le 01/06/2022
A CDIF Nanterre

Par Steeve GRESSENT
Inspecteur principal

Signé

NANTERRE
PTGC des Hauts-de-Seine
235, Avenue Georges Clémenceau

92756 NANTERRE cedex
Téléphone : 01 41 37 84 50

ptgc.hauts-de-seine@dgfip.finances.gouv.fr

DIRECTION GENERALE DES FINANCES PUBLIQUES

EXTRAIT DU PLAN CADASTRAL

RTIFICATION “e\
(Art. 25 du décret " 85471 Gu 30 aviil 1855) ““\\c
s (3)

Le présent document d'arpentage, certifié par les propriétaires
a été établi (1) : o b
A - D'apres les indications qu'ils ont fournies au lgAl
effectué sur le terrain ;
C - D'aprés un plan d' arpentage %@ﬁarnage, dont copie ci-jointe, dressé
le géométre a
Les propriétaires dégh\gl\‘avoir pris connaissance des informations portées
au dos de Iﬁ se 6463.

B - En conformité d'un piquetage : ———---.n“-

oM e

Section : AS
Feuille(s) : 000 AS 01

Qualité du plan : Plan régulier avant
20/03/1980

Echelle d'origine : 1/2000

Echelle d'édition : 1/2000

Date de I'édition : 01/06/2022

Support numérique :

D'aprés le document d'arpentage
dressé

Par  MATTHIAS KULKER (2)

Réf.
Le

(1) Rayer fes mentions muties L formule A nes! applicable que dans I cas d'une esquisse {plan renové par voie de mise & jour) Dans la formule B les propétaires peuvent evor effectué eux mémes lo piquelege

2) Qualld do 1 personne agrose (géométio axpart, Inspecleur, géamaire ou lechnicien reralé du cadsire, éic )
(3) Précisaz les noms el qualls du signalare sil es! diiérant du oo, qualfié de laulonté exproprient, et )

1642400

1642€CD

LTRE0N

B

2175400

T

+

B176€00

E176400

1642400




Altaix n° 1320

Bien n°®: 1320

Adresse : 16 Avenue du Maréchal Juin
92190 Meudon

Rapport d'actualisation au 31 décembre 2021
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| Rapport dactualisation au_ 31 décembre 2021 |

IDENTIFICATION

Altaix n° 1320

Bien n° : 1320

Adresse : 16 Avenue du Maréchal Juin
92190 Meudon

Visite le : 26/11/2020 par Valérie CONTAL

Type de visite :  Extérieure

DESIGNATION

Régime juridique des biens : Pleine propriété

Usage principal : Terrain

Régime fiscal : Frais d'acte (TVA) 1,80%

classification de l'actif (normes IFRS 13 et IFRS 40) : 3

SITUATION GEOGRAPHIQUE ET ENVIRONNEMENT
Situation géoaraphigue :

Le terrain &tudié est situé & Meudon dans le département des Hauts-de-Seine, distante approximativement de 20 km du centre de
Paris. Plus précisément, la propriété est implantée avenue du Maréchal Juin. L'environnement immédiat est principalement
composé dimmeubles de bureaux. Un des centres commerciaux les plus importants en France (Vélizy 2) est situé a environ 1 km
des biens. Localisé & 20 minutes de l'aéroport international d'Orly, la zone Meudon/Vélizy-Villacoublay est un centre économique
maijeur dans la zone de Paris Ouest, avec une main-d'oeuvre totale de 40 000 dans 1 000 entreprises. Au sein des poles tertiaires
de Massy - Versailles - Saclay-Saint-Quentin-en-Yvelines, Meudon joue un role actif dans le développement de nombreuses
enireprises publiques et privés, d'établissements d'enseignement supérieur et de grands groupes. Les 1000 entreprises qui ont
choisi La zone Meudon/Vélizy-Villacoublay incluent : Astrium, Audi, Bouygues Telecom, BMW, Dassault Systémes, EADS, Eiffage,
Hitachi, Jungheinrich, Kraft Foods, Messier Bugatti, Messier Dowti, Porsche, PSA Peugeot-Citroén, Sun Microsystems et Thalés.
Vélizy-Villacoublay a une offre immobiliere diversifiée qui peut satisfaire tant des siéges sociaux de multinationales que des PME.
Le marché immobilier est constamment renouvelé, avec des immeubles & rénover ou des immeubles neufs/restructurés.

Environnement :

Il s’agit d’un vaste secteur tertiaire recevant les bureaux de nombreuses sociétés d’envergure internationales renommées
(Bouygues Telecom, Dassault Systémes, Thales...). L'architecture est globalement homogene et composée d’immeuble & usage de
bureaux récents & limage du batiment & énergies positives face & notre terrain, de bon standing, et dimmeubles qui datent le plus
souvent des années 1990.

Desserte par les fransports en commun :

L'ensemble immobilier est desservi par : Le Tramway Té (Viroflay la Rive Droite - Chatillon) qui a amélioré la desserte en transport
en commun. La ligne est en service depuis le 4éme trimestre 2014. Cette ligne permet des connexions au RER C & la Rive
Gauche Viroflay et la ligne de Métro 13 & Chatillon Montrouge.La zone est également desservie par différentes lignes de bus du
réseau RATP (179, 291, 379, 390).

Desserte par routfes et outoroutes :

Le Site bénéficie d'une bonne desserte routiére.Meudon bénéficie de la présence de l'autoroute A86 et de la route nationale
N118 menont & Pont de Sévres et offrant un acces direct au boulevard périphérique de Paris.

COVIVIO - D202100998 - CROB/JDAR/SMOR 2/10- JUIN 2021 (
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DESCRIPTION DES BIENS, selon notre derniére visite du 26/11/20

L’ensemble immabilier :

Les biens sont implantés sur un vaste terrain d'angle cadastré section AS n°108 pour une contenance globale de 35 937 m? selon
g

le site www.cadastre.gouv.com.

L'école Ducasse a récemment été construite sur celui-ci et occupe un quart de sa superficie.

Le terrain est entiérement clos et bénéficie d'un accés voitures et d’une entrée piéton.

Urbanisme

Sur le plan de I'urbanisme les locaux sont situés en zone Ui, correspondant & la zone d'emploi de Meudon la Forét située au-dela
de la RN 118 en limite de Vélizy.

Tvpe de construclion :
Hormis le batiment de l'école Ducasse (batiment en R+1 de 5.057m?), le terrain est actuellement dénué de toute construction.

Etat d'entretien généroal :
Le terrain est viabilisé

COVIVIO - D202100998 - CROB/JDAR/SMOR 3/10 >~ JUIN 2021
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NUISANCE ET POLLUTION

Notre Client ne nous a pas communiqué aucune analyse environnementale concernant I'immeuble. En I'absence d’information,
nous considérerons I'immeuble en conformité avec la réglementation en vigueur.

SITUATION LOCATIVE
Méme si aucun contrat n'a été signé (aucun BEFA signé, aucune offre d'acquisition en VEFA), notre Client nous a fait part de
discussions avancées avec un utilisateur pour la construction d'un clé en main sur ce terrain.

CONSIDERATIONS GENERALES ET MARCHE DU SECTEUR

Eléments d'oppréciation :

- Eléments fovorables :

. Ensemble immobilier détenu en pleine propriété,

. Immeuble neuf,

. Ensemble immobilier implanté au sein d’un secteur tertiaire recevant les bureaux de nombreuses sociétés d’envergure
internationale renommées,

. Présence de places de stationnement en nombre suffisant.

. Accessibilité routigre (A8B6)

. Terrrain rationnel, dépolué et viabilisé

. Pénurie de foncier en région parisienne

- Préemption par la ville de Meudon d'un terrain trés comparable & proximité. Selon nos informations, la promesse de vente a été
signée & un prix proche de la valeur d'expertise du site Covivio.

- Eléments défavorables :

. Concurrence de produits neufs sur la zone.
Manque de transport de masse (tramway & proximité immédiate mais la gare RER est & 3km)
Trafic routier trés important aux heures de pointes
Crise du COVID

Demande de bureaux incertaine

(
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Le porc de bureaux de Zone Vélizy sélablit & 1,4 million de m? au 3T 2021, soit 2,4% du parc francilien. Au cours des 10 demiéres années, le parc a connu une croissance de 1 %. Velizy
Villacoublay (815 100 m?) el Clamart {223 900 m?) concenlrent 72 % des bureaux conslruils dans la zone
Le slock immedial (151 500 m?), composé de é offres de sudaces > 5 000 m2, a augmenié de 2 % sur 1 an. Le laux de vaconce atleint un niveau de 10,5 % soit un laux au dessus de la

moyenne {rancilienne (6,7 %). L'offre se situe principalemeni a Velizy Villacoublay (71 %) el Clamart (15 %).

L'offre fulure cerlaine a évolué de + 18 % entre le 3T 2020 el le 3T 2021, pour s'élablir & 6 500 m?, dont la totalité disponibles sous 12 mois. Le slock futur cerain > 5 000 m? séléve & 5
300 m?. Neanmoins oucun programme neuf cerlain nest prevu pour le moment. Aucun programme neuf ne sera livré ou cours de l'onnée

L'ofire fulure probable s'élablil @ 103 900 m2 au 3T 2021. L'ensemble de ce volume esl composé d'offres > 5 000 m?, réparii en 4 projets. 2 progrommes neufs/restruciurés sont préfs a
démarrer pour un lotal de 53 400 m? ef un seul programme es! en oftente d'aulorisations pour 37 400 m?2,

La demande placée tolalise 38 000 m? depuis le débul de l'année, soil une hausse de 258 % par rapporl & l'année précédente & lo méme période. Au cours de ce frimesire, aucune
fransaclion > 5 000 m? n'a été enregisirée

Au 3T 2021, les loyers facioux s'échelonnent de 120 € HT HC/m?/an, pour des surdaces rénovées dans des immeubles anciens, & 220 € HT HC/m?/an pour les meilleurs produits. Le loyer
prime diminue de 9,1% en une année. La fourchelie des loyers des locaux de seconde main sétend de 100 € & 190 € pour les surfaces en bon étal dans des immeubles récenls et les mieux

localisés

Le taux de rendement nel immédiat prime a augmenlé de 0,25 poinl par rapport au 3T 2020 et sélablit & 7,2 % pour les meilleurs adtifs de VELIZY VILLACOUBLAY,

COVIVIO - D202100998 - CROB/JDAR/SMOR 5/10 JUIN 2021
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2018 2019 2020 ) 9M 2021
Immédiate 8 900 m? 8 500 m?2 20 200 m? 22 900 m?2
Evolution sur les 12 derniers mois -57% -4% 138 % +5%
dont < 5000 m? 2 8OO m? 2 400 m? 1 000 m? 3700 m2
dont > 5000 m? 6 100 m? 6 100 m? 19 200 m? 19 200 m?
Fulure certoine 0 m2 3 500 m? 0 m?2 0 m2
Disponible & moins dun an 0 m? 3 500 m? 0 m? 0 m?
Disponible a plus d'un an 0 m? 0 m2 0 m? 0 m?
Future > 5 000 m?
Certaine 0 m? 0 m? 0m? 0 m?
Probable 0 m? 0 m? 0 m? 0 m?
Clamart 4,1 % 3.9% 9.2 % 10,2 %
Zone Vélizy 11,0% 9.8 % 2.8 % 10,5 %
Demande placée Demande placée
Volume total 1 300 m? 300 m? 0 m? 300 m?
Evolution annuelle 126 % 100 %
dont > 5 000 m? 0 m? 0 m? 0 m? 0 m?
Part du neuf 7 restruciuré
Valeurs locatives faciales® iun lin de penode) Valeurs locatives
Neul - Restructuré - Rénové 120€/210€ 130€/210€ 130€/210€ 130€/210€
éio?d'usage 110€/190€ 130€/190€ 130€/190€ 130€/190€
Investissement bureaux
Volume dinveslissemenis 0 M€ 50 M€ 0 M€ 0 ME

6,00 % /8,00 % 650%/7,75% 7.35%/8,50%

Taux de rendement prime

7,75 %/ 8,50 %
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CBRE

vaiuanon

Références de marché :
Locations - Transactions :

Surfoce  4B37 m*

Loyer : 200 €/m*/an HC/HT

Preneur  FICHET SECURITY SQLUTIO! S FRANCE
Propnétoice  AMUL IDI'AMIOBILIER

A, ‘}‘ I} Q). e ta Gewnge Dama Faie Etal : Etul dusage

Certf sLabel
4 Trensachon CBRE  Dale Signature - 29062016

Surace 3461 m'
Loyer : 150 €/m*/an HL /HT
Preaeur BLERIOT
Propnélaire  SCPISELECTIHVEST 1
Etat : Rénoe
e Certl /Labe!
wp Teansoction Conlrére - Date Signature - 0171272020

Surlace : 28026 m*
Loyer : 376 €/m?an HC/HT
Jf L Preneur : DASSAULT SYSTEMES S

oAt

ay, - Propnéiae : COVIVIO
g, ; Elat - Meud
" Cernd /Labe!
Transaciion Conkrere - Date Signature  10/03/2021

Vi

L» W
g ry
o 4

”

Ui
de Vessailtes
Saint-Quentin-en-Yvelines
Wr de

el Pére Vélizy

& B¢t Frérg,
oo ¢ e Nous retenons la VLM communiquée par le Client, i.e. 12,5M€ HC HC/an,
“."‘ ot 1ot Do @ parkings inclus (356 € HT HC/m?*/an, parkings inclus) avec 28 mois de
w2 £ franchises sur un 12 ans fermes (287 € économiques)
200m
&L.; AN e 1 ¢ © 2024 Urasoh Corporen @ 331 TamTom

Références transactions - investissements :

FAAVENUL DL EEUROM 7140 VELIZY VITLAC OLIAY

Date de construciion 01/01/1986 Date de signature 21/09/2018
Prix global Net 18,00M€ Surface 7258 m?
Acquéreur CHAILLOT Vendeur CORUM ASSET
INVESTISSEMENTS MANAGEMENT
(CORUM AM)

Elat Restructuré

WABO 4an(s}
Taux d'occupation 100%

Loyer/m! 205¢€
Pringlobal Net / m? 2480€

Taux de rendement  7.71%

Immédiat
Commentalres

Ensemble immoblfler

de bureauxen R+4

Espaces bureaux en ler Jour,climalisalion, faux plafonds, caféiérlas, salles de réunion el un espace
détente.

Des plateaux bureaux allant

de 340 & plus de 1 000 m?

Plelne proprlélé

Monolocatalre : GE Healthcare

ETOILE COPERNIC

FTOIE COPERNIC 1 4 RUE IEANNE BRACONNIER - 92300 MEUDON TA ORI
r

Surface 11018 m? Date de signature 14/02/2017

Vendeur PRIMONIAL Prix global Net 26,54 M€

WABO 6,2 an(s) Acquéreur KANAMGRUNDKAPI
TALANLAGEGESEUS

Taux d'occupation 100% CHAFTMBH

Prix global Net / m? 2409¢€ Loyer /m? 164 €

Toux de rendement  6,35%
Immédlat

¢
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' CBRE

valuanon

ESTIMATION

Méthodologie

Nous avons retenu la méthode du bilan d’opérateur avec recoupement par comparaison sur la base de références de marché.

- Nous avons estimé la valeur de sortie en fonction de la valeur résiduelle indexée des droits & bétir pour un programme de
burecux de 35.500m2 SDP.

- La valeur résiduelle a été estimée par la méthode du bilan d’opérateur (avec recoupement par comparaison) sur la base des
coits de construction résiduels qui ont été estimés sur la base de ratios professionnels.

o Estimation par CBRE du CA de I'opération, sur la base des références de marché disponibles et des informations communiquées

par le Client.
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FICHE DE SYNTHESE EXPERTIS

CARACTERISTIQUES DE L'ACTIF

Code immeuble : 1320
Nam de limmeuble : MEUDON / CANOPEE
Adressa: 16 Avonun du Mardchal Juin
Ville : Meudan

Zona:

Régime juridique : Pleine propriaté

Dale de conslruclion : Livraison prévue au T1 2025

Qualité de la conslruction :

Typs de bail :

Début du bail :

Durée du bail :

Surfaces loudes :

Loyer brut annuel acluel HT :
Loyer net annuel actuel HT :
Loyer nel acluel au m? HT :

Soil un laux d'accupation de :

HISTORIQUE

Dec 2020 :
Juin 2021:
Dec 2021

Date de la visite :
Nalure ds la visite :
Idenlité de lexpert :

ETAT LOCATIF

Locataire : Vacant

Juste Valour HD 100%
12 500 000 €
13 100 000 €
13 200000 €

26 novemnbre 2020
Exiérieure

Type expeitise
pléniéra
actualisation
actualisation

Valérie CONTAL - CBRE Valuation

ESTIMATION DE LA VALEUR LOCATIVE

Bureaux
Quote-pan RIE
Parkings

TOTAL:

Surfaces considérées
35 145,00 m*
35 145,00 m*
35 145,00 m*

36 145,00 m*

VLM €/m"/ an HT HC
300,00 &m?*an HC HT
0,00 €m?an HC HT
56,00 €&m?fan HC HT

356,00 €m*/an HC WT

VLM annuelie HT HC

10 543 500

€
€

1968 120 €

12511620¢€

Loy INGOIHUS B Loyer e placs + VLA Vasant (MC)

SYNTHESE DE L'ESTIMATION
- VALEURS SELON METHODE ]

Méthode par discounted cash-flows

HYPOTHESES RETENUES
Fiscalilé : 1,80%
Travaux (€/m?) : 2300€
Travaux lotaux (CC hors honos): 104 660 340 €
RAD si applicable : 0€

Prob. de Renouvellement :

Travaux

Travaux par m*
Vide pour Iravaux
Vacance
Franchise

Travaux €/m? HT
Montanl (otal lravaux
Délai travaux

Vide localif

Franchise

Méthode par DCF Départ

Méthode par Capltallsation - Vide

mm

{0 rerl) |
Scénario 2
Godnano 1
Valour Viénale ovec maintien iy Yoreur Vénal aves dépar du
Tocutaire dans les feux
cours
Taux d'actu fiux certain 0,00% 0,00%
Taux d'actus fux incertain = 0,00% 0,00%
Taux de rendement de sortie D1 : 0,00% 0,00%
Taux d'aclu vente : 0,00% 0.00%
Travaux pris eh comple : 0,00% 0.00%
Vide pris en compte : 0,00% 0,00%
VE HD DCF 0,00% 0,00%
Taux de rendement immédial : 0,00% 0,00%

Méthode par capltalisation des revenus ;

[ ‘Viaur HD renoye pondérée de la proba de renouy ] —

Scénario 1!
Vakbisr Vibnike ave mantion du
locatalre dans les leux

Taux de rendement théorique (DI} 0,00%
VEHD : 0,00%
T dutendamant inmddiat 0,00%
Taux d_e rendement effectil 0,00%
palentiel
VE HD Comparaison : - €

Scénaro 2
Valeur Vénale & vide
6,00%

0,00%
0,00%

0,00%

VALEUR RETENUE

Valsur vénale HF & Vide

¢m* HF de termain

13 200 060 €

448 €

Clauses COVID :Dans le cas des é

de Terrains / en

Juste Valeur HF FINALE

€/ HF de termaln

13200000 €

448¢€

= —— Cammentsin Expan
Programmation de 35 500m* de bureaux mais sans preneur a ce jour (di i 3

d'évaluation es! Irés sensible aux changemenis des paramétres clés méme avec de trés légéres
d écoulement des ventes) ayant un effet conséquent sur la valaur, Par & itk

dans les

avec un

(talles que la

nous aflirons volre atlenlion sur le fait que, méme dans des condilions normales de marché, la mélhode résiduelle

de marché

sont

de

de dé les colts de financement / consiruction et les taux

actuelles - avac des colls de

PO une signatiue U promier semestre F022)

ion en des
d'approvisionnemenl el de calendrier. des laux de crédi ematiques, des périodes de commercialisation incertaines et un manque de références comparablos récenles - il est inévitable qu'lly ait encore plus

d'inceriitude, les valeurs des lerrains / en

plus de volalilié que la narmale

o

COVIVIO - D202100998 - CROB/JDAR/SMOR
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FICHE DE SYNTHESE EXPERTISE

CARACTERISTIQUES DE L

Code immeuble : 1320 i _____ dusteValeur HD 100% __ Typewpeniss
Nom de limmeuble : MEUDON / CANOPEE Dec 2020 = 12 500 000 € ik

Adresse : 16 Avenue du Maréchal Juin Juin 2021: 13100 000 € actualisalion

Vile : Meudon Dec 2021 : 13200 000 € aclualisation

Zone:

Régime juridique : Pleine propriélé Dale de la visite : 26 novembre 2020

Dale de consliruclion : Livraison prévue au T1 2025 Nature de |a visite Extérieure

Qualité de la construction | Identité de f'expert : Valérie CONTAL - CBRE Valuation

BILAN DET. E

16 Avenve du Maréchal Juin, Meudon
manfonts en & HT 1Saurce)

ot 28 (Clemt

Bureau 35 500 35145 356 6,00% 181108300 | (Cleniest CERE
Orofs el frois docte en sorie 3259 949 [m31. CBRE)
TOTAL 35 500 35 145 177 848 352
[ 238 240 |#4), CBRE|
Tave doménagement 373 € pm? SdP 13 000 004 |Chiasd)
TOTAL 13 238 740|
Cede do corsinchon (Pl inclus) 2833 € pm? SIP 100 578 00| {Chenty
Kby chastar ol CC 3% des CC 3017 240 {est CBRE)
PR — 30 € pm? SdP 1065 000 {est CBRE}
ity d osuvre 12,19% % CC + aléos 12631 221 {est. CBRE)
s DO 2,42% % CC + aléas 2 716 839 lest. CBRE)
o 1,05% % CC + atéas 1 e 4504 lesi, CBRE)
T&TAl 121 094 724/
Pdarahng 0,81% du CA 1 448 Wi {mit. CBRE
0.69% do Ca 1244 80¢) fmnt CBRE:
5,3% dy CA 9 473 007 imst. CBRE)
12 187 870
{at. CBRE}

Source: analyses CBRE, Chent

Nous reienons une valeur vénale hors Irais d'acte, hors TVA de: —

13 200 000 € 376 € /m? SUBL
372 € /m? SdP
DI 13 440 000

Programmaton a0 35500 dn

butesux mais sans prenaur il ce jour (dcussions avancdes st un LHiSMeUN pour une sgnature au premier semesire A2d)

Clauses COVID :Dans le cas des é ions de Terrains / en deé nous attirons volre altention sur le fail gue, méme dans des conditions normates de marché, la méthode résiduelle
d'évaluation esl Irés sensible aux changements des paramétres clés méme avec de trés légéres diffeé (telles que le ier de dé les collts de financement / conslruclion el les laux

d écoulement des ventes) ayani un effel conséquent sur la valeur. Par é dans les iions de marché inaires acluelles - avec des collls de ion en e
d'approvisionnement et de calendrier, des laux de crédit erraliques, des périodes de commercialisation incertaines et un manque de références comparables récenles - il est inévitable qu'il y aIl encore plus
d'incertitude, les valeurs des lerains / en dé sonl ibles de beaucaup plus de volatiiilé que la nonmale

COVIVIO - 0202100998 - CROB/JDAR/SMOR win JUIN 2021



ecupération

Py

Désamiantage - Demolition - Vente de Matériaux de R

52 bis, Avenue Gabriel Péri

Démolition William PERREAULF

\mvw.demol ition-perreault fr

infos@demolition-perreault fr

Deputs 1960

78360 MONTESSON

CANOPEE
Curage, désamiantage et démolition d'un ensemble immobiller
16/20 avenue du Maréchal Juin - 92360 MEUDON

Téléphone : 01 39 52 39 1&
Télécopie ; 01 39 52 00 40
MAITRE D'OUYRAGE

FONCIERE DES REGIONS
30 avenue Kléber
75208 PARIS Cedex 16

MAITRE D'OEUVRE
OMEGA ALLIANCE

1D rue de Charaintru
91360 EPINAY-SUR-ORGE

TITULAIRE LOT 1
GROUPEMENT DWP / OTND
52bis avenue Gabriel Péri
78360 MONTESSON

 DECOMPTE GENERAL DEFINITIF
: DES]GNATION : 1 Mams Rl Y Am . W sm— Xk Ch
DIRRRRAR A R TRAVAUX: PERCUS ' RESTANT Dy
MARCHE
Constat d'accord tranche ferme 1750712,72€
Avenant n°1 du 09/06/2016 132 409,88 €
Avenant n°2 du 11/07/2016 135 670,00 €
Avenant n°3 du 23/09/2016 49 929,60 €
Avenant n°4 du 23/09/2016 -28 059,75 €
TOTAL MARCHEH.T.: 2040 66245€
TV.A 20% 408 132,49 €
TOTAL MARCHE T.T.C: 244879494 €
IRetenues diverses (électricité) 14 868,60 €
TOTALT.T.C: 2433926,34 €
FACTU MISE
Situation de travaux n°1 (décembre 2015) 54 723,99 € 54 723,99 € 0,00
Situation de travaux n°2 (janvier 2016) 67 393,38 € 67 393,38 € 0,00
Situation de travaux n°3 (février 2016) 249 308,08 € 249 308,08 € 0,00 €
Siluation de travaux n°4 (mars 2016) 420 459,43 € 420 459,43 € 0,00 €
Situation de travaux n°5 (avril 2016) 395 246,55 € 3905 246,55 € 0,00 €
Situation de travaux n°6 (mai 2016) 235077,03€ 235077,03 € 0,00 €
Situation de travaux n°7 (juin 2016) 477 835,96 € 477 835,96 € 0,00 €
Situation de travaux n°8 (juiliet 2016) 163 837,13 € 163 837,13 € 0,00 €
Situation de travaux n°9 (ao(t 2016) 181 181,02 € 181 181,02 € 0,00 €
Situation de travaux n°10 (septembre 2016) 66 424,02 € 66 424,02 € 0,00 €
Libération de retenue de garantie 122 439,75 €|Echéance le 25/02/17 122 439,75 €|
TOTAL T.T.C. FACTURE 2433 926,34 € 2 311 486,59 € 122 439,75 €
“TOTAL DGD : 0,00 € 122439,75 €|
2 040 662,45 €i
Le présent décompta final est arrété A la somme de : deux millions quarante mille six cent solxante deux euros
et quarante-cing centimes hors taxes
SOLDE TTC RESTANT A PERCEVOIR PAR LE GROUPEMENT : 122 439,75 €
Cent quatre vingt hult mille huit cent solxante trois euros et soixante dix sept centimes
Pour le groupemenl LDWP/OTND ] Maitre d'ceuvre ° —I Maitre d'ouvrage :
| Cachet et date : Cachet et date :

Dépot et Siége Social : R.N. 13, 78240 CHAMBOURCY - Tél. :

01 39 6511 55/ Fax :

01 39 65 21 60

S.A.S, au Capital de 250 000 €uros - SIRET 609 705 223 00020 - APE 4311 Z - R.C. Versailles 73 B 111 - N° TV.A. FR 67609705223
ENTREPRISE CERTIFIEE QUALIBAT 1112 et 1552



