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MISSION D'EXPERTISE




Mission d’expertise

Mandant
Finalité : projet de vente, de transmission, de déclaration fiscales...

Référentiel : 5¢ édition de la CHARTRE DE L'EVALUATION IMMOBILIERE élaborée sous
controle de 15 signataires dont L'I.F.E.I., RAPPORT C.O.B. de mars 2017

Objet de la mission : Valeur vénale, valeur locative, valeur droit au bail....

Visite :

= Date

= Nature

= En présence de ...
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Pieces transmises :
= Pjeces demandées a I'Ordre de Mission
= Pieces transmises a I'expert au jour de la rédaction




PARTIE Il

PRESENTATION DU BIEN




1) Situation Juridique

Acte authentique de vente :
Date,
Vendeur, Acquéreur
Description,
Prix,
Servitudes

Situation d’occupation:

= Libre ou occupé ?

= Par le propriétaire ou par un tiers ?

= A titre gratuit ou a titre onéreux ?

= Avec un Ball d’habitation, bail commercial, de sous location...
Date
Bailleur, preneur
Destination
Durée
Révision
Charges & obligations : travaux, taxe fonciere
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2) Situation géographigue

= Situation générale :
* Plan
= Accessibilite ( communes limitrophes, routes, transports en commun, train, avion)
» Communauté d’agglomeération
= Descriptif de la ville

= Situation du bien:
Plan
Adresse
Environnement (secteur commercant, résidentiel, mixte...)
Desserte
Stationnement
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3) Situation cadastrale :
Les informations a reporter

= Reéférence cadastrales :
Section-- n° - -
Adresse
Superficie par parcelle
Superficie globale des parcelles a I'étude

=> Attention : Si le requérant transmet des superficies certifiees par un géometre expert,
I’Expert se réferera a ces superficies
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3) Situation cadastrale :
www.cadastre.gouv.fr (1/3)

“* Rechercher :
+“»*Soit avec l'adresse du bien
“*Soit avec les références déja communiquées

«» Une nouvelle page s’ouvre :
++Sur la gauche de I’écran :
sélectionner « Qutils Avancés »
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3) Situation cadastrale :
(2/3)

++» Pour obtenir les informations de contenance et adresse :

¢ Cliquer sur « s’informer »
¢ Cliquer sur la parcelle
¢+ Valider pour obtenir les informations
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3) Situation cadastrale .
(3/3)

«2» Pour obtenir un extrait de plan ou un plan de situation :

% Cliguer sur « imprimer »

% Cliquer sur la parcelle
% Cliquer sur extrait de plan ou plan de situation
% Eventuellement modifier 'échelle

% Cliquer sur Apercu et Edition
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4) Situation urbanistique

Document d’urbanisme
= Nature : RNU ou PLU
= Date d’approbation

Plan de zonage

Caractére de la zone (réglement)

Coefficient d’emprise au sol (CES)

Hauteur

Servitudes
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Droit de préemption

Risques naturels et technologigues (Plan de prévention des risques, arrétés de catastrophes
naturels... ALLER SUR : / ma commune face aux risques)




Caractéristiques générales
Origine de la construction / extension / rénovation
Elévation
Destination
Occupation
Acces
Environnement

Distribution intérieure

Avis de I’Expert
= FEtat d’entretien
= Etat de conservation
= Travaux nécessaires
= Qualité du bien

5) Description
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/) Plan(s)

= Sivous ne possédez aucune surfaces certifiees:

= Préciser plusieurs choses :
= Que les surfaces mentionnées ont eté communiquées par le

requérant;

= Sivous possedez des surfaces certifiées:
= |esreporter
= Mentionner le nom du géometre expert
= Mentionner la date de réalisation du plan
= => et e cas échéant si des modifications de surfaces ont eu lieu depuis
la réalisation du relevés de surface
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PARTIE IV

LACTIVITE ECONOMIQUE




|V-L'activité économigue
ou analyse du marché

Analyse adaptée au bien :

= Résidences principales ou secondaires
= Maisons, appartement, TAB, terres agricoles...

Déroulement dit « en entonnoir » :

1) Situation du marché hexagonal:

Exemple: « La crise de 2008 aura marqué la fin des années inflationnistes des marchés immobiliers, les
volumes et les prix de ventes ont chuté des 2009. Depuis 2014, Les notaires ont constaté une légere reprise

sur le marché mais elle demeure fragile. »

2) Situation du marché régional

Exemple: « Le marché du secondaire est une composante majeure de I'immobilier sur le littoral breton, sur
I’ensemble du littoral Manche-Atlantique, 53% des maisons vendues sont des résidences secondaires. A I'arrét
total depuis 2008, les notaires du Morbihan constatent cette lIégere reprise également sur les transactions en
immobilier balnéaire. »

3) Situation du marcheé local

Exemple: « Conséquence : les prix reculent dans tous les secteurs, et Arzon ne fait pas exception. Concernant
les terrains a batir, la demande est moindre car en genéral I'éloignement géographique rend difficile le suivi
des constructions. C’est la raison pour laguelle les volumes de ventes sont faibles (-5,8 % sur le Morbihan, -
11,5 % sur le littoral) »
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PARTIEV

APPRECIATION DE LIMMEUBLE i




V-L 'appreciation de
I'immeuble

= Appréciation des biens par rapport a leur utilisation et leur position sur le marché :

= Aspects favorables

= Aspects déefavorables
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=  Recours a

¢ Construction de qualité

¢ Emplacement

¢Bonne visibilité

¢ Accessibilité

¢ Qualité de la signature du preneur

¢ Evolution certaine a moyen terme du
pole Est

¢ Réfection des locaux (cuisines et parties
techniques par le locataire) a court terme
(voir obligations du preneur)

¢ POle Est a ce jour moins coté que pole
Ouest

¢ Construction au concept d’'une
enseigne (architecture de I'enseigne
identifiable)

¢ (faible) au renouvellement de bail
2015 : départ du locataire
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PARTIE VI

EVALUATION DE LA VALEUR




V-Evaluation de la valeur

Explication des méthodes d’évaluations retenues :
= Caractere de I'immeuble + nature de la mission + cadre d’un projet de vente : I'Expert
retient la méthode par comparaison

Report des définitions de valeurs et des méthodes (ou renvoi en annexe)
= Valeur vénale
= Méthode par comparaison
= Autres méthodes développées (Sol & Construction, par le revenu, etc.)

Détails des parametres d’évaluations retenus:
= Rappel des éléments principaux du bien; nature, adresse, surface
= Rappels des aspects favorables et défavorables ou analyse SWOT

Détails des calculs

Exemple pour une valeur vénale par comparaison :

=Reéférences comparatives : minimum 3

sExplications des références sélectionnées : surface, superficie terrain, origine du bien , état, travaux a faire,
localisation géographique, urbanisme identique...

=Deétermination d’un prix moyen / m?2

=Application a la surface du bien (ex : habitable pour maison / utile pour bien d’activité)
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VI1I- Conclusion

Rappel du contexte de la mission
Rappel des informations principales du bien
Valeur a laquelle vous concluez

Indications de la nature du montant :
= Hors taxes
= Hors droits de mutation
= Hors frais d’acquisition
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Réserves éventuelles
Mentions sur la reproduction du rapport aux tiers

Date, signature, agrément et cachet de I'Expert
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VIi- Anhexes

== Objectif: Ne pas alourdir le corps du rapport

Liste non exhaustive:

d Plans

Photographies

Baux de location

dDocument d’urbanisme (Cu, PC...)

Etat de charges locatives

LDéfinitions

Diagnostics (amiante, DPE, Plomb, termites /
xylophages, Installations classées, pollution des sols....)
Copie de 'ordre de mission

Copie de la facture

..
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Merci pour votre attention
et place aux questions




