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Liste des documents consultés ou remis & I'expert

=TOE immeuble concerns Demandes  Ubisnw T Cr

' Sttuation et locafisation o ' o ' | '

" Vue aérienne ) B Tous ] ] = |
Plan de situation - o - Tous ) = T
Plan cadastral Tous X X '

“Fian mase par veou 4 Ctes o g ]

Plan de division parceliaire Tous 0 O

"Plan divers o ]  Tous o T ™} o
Etat détaillé des surfaces par niveau o - Tous - o 0o | B
Matnce cadastrale ou relevé de propriété ] Tous o | O |
Proprlété iété et altération de propriété - - - |
Titre ou attestation de propriété . i_ - Tous . ] a 1 I:I_ I
Proces-verbal de bornage o | o Tous ] O -]

“Etat descn;;n_faimsion ] _ En volume | o o
Compte—rendu derniére assemblée génér;e— | Emté 1 B w]

iTrvitudes o __ - - - | *Tousi - :__ O l___lfl ‘

“Imr'nobiiisations comptables ] o Entreprise [ 0O |

| Constructions et Urbanisme - - - o ‘
Permis de construire 1 ‘l_’o_u_s_ - - . u] | D_ !
Déclaratlon d’ouverture de chantier Tous (| (] | |
" Déclaration d’achévement et conformité des - Tous - =] I O ‘| ]
| travaux o | | I (S
Autres conformltés(ERP CDAC elec RIA etc) Commerce, bureau, entreprise i} a

" PLU Tous o oa |

i Autres documents d’urbanisme i S T Tous ] o _EJ
Certificat d'urba;nigme o - I~ B Tous ] o ! [=}

[ Cah|er des charges ' n o Tous - | 6 1 ET R
Conventions dn@s ) ] Tous. a | B O _| o
Moded‘ocwpatlonousujétion - - - o
Arréte ICPE et rapport d‘mspectlon— ] o Industriel - _j[ - E g 1 |

" Baux et avenants N T Tous =] [ l

: Etat locatif et mantant actuel des loyers ;_ - :I'éus - —l'_ E]___I—D 1 ___"
Charges et taxes - réle tmposutlon TF Tous , 0 O | |

' Travaux {réalisés et prevns:onnels) __ T . T Tous ____ B E_l__ ] é__ T _ ._:
Contratsd entretien, assurance N ~ Tous - 0 J_ o *__ B _|
Diagnastﬁ:s R _ - . - B i _ -__ _ . | ‘
Amlante (reperage, DTA avant travaux) | - Tous B E _D | ll
' Plomb. Habitation <1949 o O _

: Etat parfasiﬁe--xylo;_)hi;es et_champignons_ LcEqu; ne é_risque : I;I - _ j__ 1T

| Mesurage loi Carrez - } ~ En copropriété : o | O

| Mesurage de surface | - Tous B ‘ a I o

| Pallution du sol et sous-sols ICPE ou situg en zone d’information sur les sals (] 0
Dmgnostuc Performance Energétique 1 o _T;us o | I-:lw I D

" Gaz o Habitat avec gaz >15 ans o o

' Electricité o | Habitat avec électricité é>15 ans 1 O T D_ - =

{OP) = Obtenus .




’ Rapport d’expertise
Réf:2023.15

Liquidation judiciaire de la SCI G.F ~ Monsieur Mohamed GUELLAL

Aolt 2024

Liste des sources principales (éventuellement consultées)

| Documents " Sources
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' Document d’urbanisme o | Mairie o o B
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| Protections environnementales carto.slgpicardie.fr - |
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. L | a8 = e
Meonuments inscrits ou classés | Base Mérimée_ )

Conflit d’intérét

Nous vous confirmons que nous ne sommes nullement impliqués dans la réalisation de quelque
opération avec les parties qui serait de nature 3 créer un conflit d’intérét.

Principes généraux

Notre expertise est basée sur les informations fournies par les parties et/ou leurs conseils ou sur celles
que nous avons obtenues au cours de nos recherches. Nous avons considéré que ces informations sont
correctes et complétes, et qu’aucun facteur susceptible d’affecter notre estimation du bien ne nous a
été dissimulés.

Notre estimation de la valeur de chaque bien est nette et ne tient pas compte des frais de transfert qui
seraient applicables dans I’hypothése d’une vente (immobiliére, de parts sociales ou autres...)

Nos estimations qui suivent sont & considérer sous réserve que les locaux remplissent bien les normes
d’hygiéne, de sécurité (ERP), de conformité (acces PMR) et que 'ensemble des tests relatifs a Ia
présence de radon, de légionelle, de plomb, de parasites (animaux xylophages et rongeurs), d’amiante,
d’expositions aux risques et a la pollution soient négatifs ainsi que tous autres tests ou diagnostics
nécessaires ou obligatoires a I'exercice d’une profession ou liés 3 I'usage spécifique de I'immeuble.

Confidentialité

Ce rapport d’expertise est confidentiel {sauf pour les tribunaux) pour les parties auxquelles il est
adressé, pour leur seul usage et ne doit étre utilisé qu’aux fins ou il était 3 I'origine destiné. En
conséquence, et conformément 2 la pratique en vigueur, nous n’acceptons aucune responsabilité vis-
a-vis d’un tiers quant 3 la diffusion de tout ou partie de son contenu. Aucun €lément de ce rapport
d’expertise ne peut étre reproduit ou mentionné dans un document, ni faire I'objet d’une discussion
verbale, sans avoir au préalable obtenu notre accord écrit sur la forme et le contexte dans lequel il
pourrait apparaftre. La reproduction ou mention de ces éléments ne sera pas autorisée sans y inclure
également les hypothéses spécifiques auxquelles il est fait référence. Dans tous les cas, notre accord
doit étre demandé, qu’il s’agisse de citer le nom de I'expert, que notre rapport d’expertise soit regroupé
avec d’autres rapports ou non.
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Rappel delamission
1.1 Désignation des parties

1.1.1 Demandeur

« Monsieur Cédric KOSSO-VANLATHEM, Juge-commissaire 2 la procédure de liquidation
judiciaire de la S.C.I. G.F. ayant comme gérant Monsieur Mohamed GUELLAL, pour le
compte de la SELARL MIS PARTNERS, représentée par Maitre Nicolas SOINNE,
liquidateur judiciaire ayant étude 38 AMIENS {80000) au 5 Place Notre Dame.

1.2 Mission de Iexpert judiciaire

Suivant ordonnance du 20 juin 2023 rendue par le Tribunal Judiciaire d’AMIENS, nous soussignés,
Laurent LEFEVRE avons été désigné en qualité d’expert judiciaire ayant pour objet la mission suivante :

- De réaliser 'expertise d'un immeuble situé 3 PERONNE {80200}, au 14 Faubourg de
Paris cadastrée section AM n°57.

2. Déeroulement de laimission’

LU

2.1 Réunion d’expertise du jeudi 07 décembre 2023 3 AMIENS (80000)

Aprés avoir invité par mail du 16 novembre 2023 :

- La SELAS MJS PARTNERS représentée par Maitre Nicolas SOINNE, 5 Place Notre Dame a
AMIENS (80000),

- Maitre Béatrice PARABOSCHI, Commissaire de Justice.

3 assister 3 la réunion d’expertise du jeudi 07 décembre 2023 a 14h00 au 14 Faubourg de Paris a
PERONNE (80000).

Etaient présents :

. Maitre Béatrice PARABOSCHI, Commissaire de Justice
- Monsieur Cédric DUPREZ, serrurerie MALLET LEPRETRE & AMIENS

- Madame Alice DUCROQUET, serrurerie MALLET LEPRETRE a AMIENS
- Monsieur Jean-lacques PETIT, témoin accompagnant Maitre Béatrice PARABOSCHI
- Madame Marie FENNEGAL, témoin accompagnant Maitre Béatrice PARABOSCHI.

Etait absent excusé : _,.f'f" %33?3‘\ 13.9911/,}'\\
- Maitre Nicolas SOINNE, liquidateur judiciaire. .'K"" Laurent \ca
\E.\ LerevRe /& ]

/
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Dékat et constatations

En présence et sur ordre de Maitre Béatrice PARABOSCHI, les 2 serruriers de la Société MALLET
LEPRETRE ont procédé a I'ouverture avec changement de serrures de la porte de immeuble situé au
rez-de-chaussée du 14 Faubourg de Paris 8 PERONNE (80200) et nous avons procédé a I'exécution de
la mission (circulation dans les locaux, photos...). Il est a noter que la porte de Fimmeuble sera fermée
par lesdits serruriers a la fin de I'expertise et les clés conservées par Maitre Béatrice PARABOSCHI.

3 Viethodolagie k.5 5

Il'est précisé que le rapport d’expertise a été réalisé aprés analyse des piéces transmises au dossier et
suivant les propres investigations de I'expert.

Pour déterminer les valeurs recherchées, nous appliquons lorsque cela est possible, une ou plusieurs
méthodes issues de la Charte de "Expertise en Evaluation Immobiligre (Edition Mars 2017) fixant les
normes en matiére d’expertise immobiliére.

{4 Immeuble situe au 14 Faubourg de Paris a PERONNE(80200).

4.1 Description de I'immeuble

4,11 Situation de Fimmeuble

L'immeuble est situé au 14 Faubourg de Paris 3 PERONNE (7 291 habitants) au sud de la ville. Ce quartier
urbain et d'habitation & 5 minutes du centre-ville accueille aussi quelques activités de type
commerciales ou artisanales.

Plusieurs étangs publics entourent le Faubourg de Paris et agrémente le quartier avec une zone réservée
a la détente et aux loisirs {(promenade, jeux...).

Un arrét de bus et un parking public rendent facilement accessible ce secteur de la ville.

L'immeuble est cadastré section AM n°57 pour une contenance de 5 a 97 ca et classé au PLU de
PERONNE en zone UB {Faubourgs). Le terrain est plat et de forme rectangulaire orienté Nord-Est.

L'immeuble est un ancien hétel (2 étoiles) avec restaurant dénommé « Auberge des Etangs » bordé sur
rue par une terrasse sur sa fagade principale. On accéde directement et de plain-pied a I'établissement,
mitoyen a sa droite par une habitation et accolé & un batiment commercial 3 sa gauche.

La construction principale (début XXe siécle) en briques et couverte en tuiles mécaniques et ardoises
s'éleve sur rez-de-chaussée, 1*" étage plus combles avec 3 dépendances plus récentes situées dans la
cour arriére, complétement cléturée sur son périmétre.

L'immeuble ne dispose d'aucun stationnement privé mais il existe un parking public juste en face de
["étang proche du bien.

Le rez-de-chaussée est réservé au fonctionnement du restaurant comprenant un bar (+ accueil hétel),
deux petites salles de restauration, une cuisine, une remise et des toilettes avec un escalier d’accés Q-

1°" étage et aux combles. § ‘;q. > Coﬂr%
I ; ‘.,'-. =

PaFE | GLEFEVRE | = |
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Le 1° étage et les combles accueillent les 8 chambres de I'h6tel toutes desservies a chaque niveau par
un palier central.

La cuisine permet d’accéder par une porte a la cour arriére, aux dépendances extérieures ainsi qu’au
jardin.

Les surfaces de plancher approximatives des constructions sont les suivantes -

- Terrasse: 40 m?
- Rez-de-chaussée - 180 m?
- 1° étage: 180 m?
- Combles: 180 m?

- Dépendances {toutes confondues) : 100 m?

4.2 Etat de l'immeuble

L'ensemble de 'immeuble (extérieur et intérieur} est en mauvais état car trés certainement abandonné
depuis plusieurs années et probablement « squatté » avant la réunion d'expertise {présence de
nourriture sur place).

Les marques d'un début d’incendie sont visibles au rez-de-chaussée qui est partiellement calciné (sauf
cuisine) et complétement hors d’usage.

Les chambres du 1¢" étage et des combles sont en désordre et ont été pillées et dégradées tout comme
les dépendances.

Le mobilier du restaurant et de I'hdtel ne sont plus utilisables, ni récupérables.
= Principaux travaux a prévoir (liste non exhaustive)

¢ Extérieur :

- Remplacement de toutes les huisseries y compris occultations + bannes
- Ravalement fagades sur rue et jardin

- Rénovation compléte des dépendances

- Réaménagement de la cour et du jardin (défrichage)

- Remise en état de la terrasse du restaurant

- Révision toiture.

* Intérieur : (aprés enlévement du mobilier et des éléments décoratifs dégradés ou
détruits)

- Electricité en totalité
- Plomberie en totalité
- Réfection compiéte du rez-de-chaussée (bar, salles de restaurant, cuisine, remise,

toilettes ...)
- Réfection compléte des paliers et de la cage d’escalier (peinture et éléments
décoratifs)
- Réfection compléte des chambres y compris salles de bains ou de douches 95 \aCD”,¢
- Sol et revétement divers (

Laurent \
LﬁFEVRE

\
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Chauffage et production d’eau chaude sanitaire
{solation (car pratiquement inexistante / standard année 80)
Contréles divers a prévoir.

1

4.3 Situation locative
Uimmeuble est juridiquement inoccupe mais comme évoqué dito, il est apparemment squatté.

4.4 Divers

o 'immeuble appartient a la SCI G.F. en liquidation judiciaire dont le gérant est Monsieur Mohamed
GUELLAL.

» Les lieux visités ne laissent apparaitre aucune servitude mais I'acte de vente que nous ne possédons
pas est a consulter.

« La surface des constructions est approximative car nous ne possédons de certificat de mesurage.

» Aucun diagnostic (plomb, amiante, électricité, Diagnostic de Performance Energétique...) n’a été
porté & notre connaissance (quelques traces d’amiante sont visibles).

= Waleur venale de fimmeuble situe atid4d Faubourgide Paris a PERONNE
(B0200) '

5.1 Détermination de la valeur vénale théorique

Il nous faut tout d’abord déterminer la valeur vénale théorigue de I'immeuble.

| est précisé que cette valeur vénale théorique a déterminer porte sur 'immeuble supposé en bon état
et dépourvu d’activité commerciale de restauration et d’hdtellerie.

Nous retiendrons 2 méthodes :

- la méthode d’estimation par comparaison
- la méthode destimation par capitalisation du revenu

Puis, nous appliquerons un abattement de vétusté a la valeur vénale théarique afin de tenir compte de
I'état général du bien laissé a I'abandon.

Cette méthode consiste & partir directement des références de transactions effectuées sur le marché
immobilier local pour des biens présentant des caractéristiques et une localisation comparable a celle
du produit expertisé.

Aprés recherches, constatations issues du marché local et consultations faites sur les bangues de
données spécialisées (PERVAL, Cote Annuelle des Valeurs Vénales Edition CALLON / MOULLE...) mais
également auprés des professionnels (notaires, agents immobiliers...) du secteur, la tendance indiqu®
une fourchette de prix comprise entre 150 et 200 000 € net vendeur. /o
[
\

\
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La variable d’ajustement portant sur I'état général du bien et des extérieurs, ses possibilitds de
stationnements, ses équipements et son niveau de confort (performance énergétique, mode de
chauffage, aménagement cuisine, salle de bains...).

Aussi et compte tenu de ce qui précéde et des indications reprises, nous retenons la valeur vénale
théorique de 180 000 € net vendeur pour le bien supposé en bon état, et libre de toute occupation,
suivant la méthode d’estimation par comparaison.

5.1.2 Méthode d’estimation par capitalisation du revenu

Cette méthode consiste & prendre pour base un revenu constaté ou existant, soit un revenu théorique
ou potentiel (loyer ou valeur locative de marché) et un taux de capitalisation adapté 3 la situation.

Rappel : La valeur locative de marché correspond au montant pour lequel un bien pourrait &tre
raisonnablement loué au moment de I'expertise. Elle s’analyse comme la contrepartie financiére
annuelle de 'usage d’un bien immobilier dans le cadre d'un contrat de bail.

La valeur locative de marché correspond donc au montant qui pourrait &tre obtenu de la part d’un
locataire pour qu'il puisse disposer de I'usage d’un bien dans le cadre d’un bail nouveau, aux conditions
. usuelles d’occupation pour la catégorie d’'immeuble concerné.

Nous recherchons au préalable la valeur locative et potentielle du bien, supposé en I'état:

Pour ce qui concerne le bien a estimer et selon les rares références obtenues et la Cdte Annuelle Edition
(CALLON / MOULLE), le loyer acceptable au 01 acQt 2024 est compris entre 600 et 900 € brut mensuel

pour ce type de bien.

Compte tenu de ce qui précede, nous retiendrons la valeur locative de 700 €/mois brut mensuel eu
égard 2 I'état supposé de 'immeuble et ses dépendances mais aussi de la situation du bien implanté
dans un quartier plutét agréable situé prés du centre-ville et bien desservi (arrét de bus 3 proximité),
tout en tenant compte de son déficit d'isolation thermique qui génére des charges énergétiques plus
importantes et de I'inexistence de stationnement privé.

Soit un revenu locatif brut annuel :
700 € x 12 mois = 8 400 €/an

Et un taux brut de capitalisation de 5% (sur la base du rendement OAT & 10 ans et du risque locatif local),
nous obtenons une valeur en capital de :

8 400 € = 168 000 € net vendeur
5%

Nous retenons la valeur vénale théorique de I'immeuble supposé en bon état, et libre de toute
occupation a 168 000 € net vendeur suivant fa méthode d’estimation par capitalisation du revenu.

5.1.3 Valeur vénale théorique pour le bien (valeur 20t 2024}

La valeur vénale théorigue obtenue par chacune des méthodes s’éléve respectivement 4 180 000 € net
vendeur pour la méthode par comparaison et 4 168 000 € net vendeur pour la méthode par capitalis 'fh\{a a Cogr »
du revenu. (8 %,

p *§ ! é_aurent
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En conséquence, nous fixons 13 valeur vénale théorique de Fimmeuble supposé en bon état, et libre de
toute occupation, sis 14 Faubourg de Paris 3 PERONNE (80200) a 174 000 € net vendeur (valeur aolit

2024).

Cette valeur vénale est qualifiée de théorique puisqu’elle implique gque Fimmeuble soit en bon état c’est
3 dire correspondant a un usage normal sans restriction, ni réserve, ce gui n’est pas le cas et de ce fait
nécessite I"application d’un abattement de vétusté relatif a I'état de limmeuble constaté le 07
décembre 2023, jour de 'expertise judiciaire et permettant d’aboutir 3 sa valeur vénale sur le marché
local de I'immohbilier.

5.2 Valeur vénale retenue (valeur aolt 2024) ou valeur de vente de gré a gré

Ainsi que nous {'avons évoqué précédemment, pour obtenir la valeur vénale retenue, il nous faut
appliquer un abattement de vétusté lié 3 I'état d’abandon de 'immeuble que nous fixons & 40%, soit :
174 000 € (-40%) = 104 400 € arrondi a 104 000 € net vendeur.

Nous confirmons la valeur vénale de 104 000 € pour Iimmeuble, en 'état actuel, et libre de toute
occupation sis 14 Faubourg de Paris & PERONNE (80000).

Cette valeur vénale de 104 000 € pourra étre reprise dans le cas d’une vente de gré & gré.
5.3 Valeur de mise 3 prix en cas d'adjudication amiable ou publique

§'il ¢’agit d'une vente par adjudication amiable ou publique, nous proposons un abattement de 25% sur
1a valeur vénale retenue pour fixer la mise a prix soit:

104 000 € (-25%) = 78 000 € net vendeur.

¥

e F R =
6 Synthese

Nous confirmons les avis suivants :

\ Adresse 14 Faubourg de Paris
e I _ B0200PERONNE
Valeurde vente degréagré | 104000€misedprix
\ Valeur de mise a prix par adjudication - | ~ 78 000 € mise & prix

Tels sont les avis de I'expert judiciaire pour cette mission.

Fait 3 Rainvillers, le 08 ao(t 2024 —
/“ _I\a_COU[QI;'\\
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7.1 Reportage photos

Remarque :
Nous avons sélectionné quelques photos pour une meilleure compréhension du rapport. D'autres photos peuvent

&tre mises a votre disposition si nécessaire.

Laurent
ILEFZEVRE

Arrét de bus face au 14 Faubourg de Paris
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Pignon gauche accolé

Rez-de-chaussée

Salle de restauration
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Toilettes

Escalier accés étage
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Etage

Autre Chambre

Escalier accés combles
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Combles

Vue sur I'étang depuis les combles
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7.2 Ordonnance
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ORDONNANCE

Nous, Monsieur Cédric KOSSO-VANLATHEM, |
Juge-commissaire 4 la procédure de liquidation Judiciaire de la S.C.1. G.F.]

Vu la requéte qui précéde,

Vu les dispositions des articles L.621-9 et L.642-18 et suivants du Code de commerce ainsi que
les articles R.641-11 et R.621-23 du Code de commerce,

Vu notre ordonnance du 17/05/2022 par laquelle Madame Sandrine RENOULT a été désignée
aux fins de réaliser F'expertise d'un immeuble situé & PERONNE (80200), au 14 Faubourg de
Paris, cadastré section AM n°57.

Prenons acte que Madame RENOULT a informé le liquidateur Judiciaire qu’'elle cessait
définitivernent son aclivité dés mijuin prochain et se trouvant ainsi dans limpossibilité de
pouvoir établir le rapport d'expertise dans les temps impartis et proposait d'étre remplacée par
Monsieur Laurent LEFEVRE, expert prés de la Cour d’appel d’Amiens.

Attendu qu'il convient de réaliser l'immeuble repris dans la requéte et qu'il apparalt nécessaire
d’en connaltre la valeur.

Désignons Monsieur Laurent LEFEVRE exergant au 15 rue de I'Eglise - le Moulin du Pres a
RAINVILLERS (60155) avec la mission proposée par le liquidateur en remplacement de
Madame Sandrine RENOULT.

Disons que dans son rapport écrit qui devra étre établi, I'expert désigné devra donner la valeur
du bien en cas de vente de gré & gré suivant les méthodes habituellement pratiquées en
matiére immobiliére ou donner une valeur de mise & prix en cas d’adjudication amiable ou

publique.

Disons que dans le rapport de l'expent, il devra éfre fourni & 'appui tous éléments et justificatifs
y compris administratifs servant de base & ses avis et pour permettre la vente par I'une des trois
procédures prévues par la loi: description, état de l'immeuble, situation locative, origine de
propriété, servitudes, renseignements d’urbanisme et tous autres utiles et nécessaires, outre
les énonciations exigées au 4° et 5° du deuxiéme alinéa de l'article 673 du Code des

procédures civiles.

Disons au surplus que Monsieur Laurent LEFEBVRE pourra se faire assister de Maitre
Béatrice PARABOSCHI, Commissaire de Justice en vue de procéder a l'ouverture avec
changement de serrures et fermeture de l'immeuble concerné.

Disons que ses frais et honoraires seront pris en débours en application des dispositions des
articles R.621-23 alinéa 2 et alinéa 3 du Code de commerce.

Disons qu'il y a lieu & notification de la présente ordonnance par pii recommandé avec avis di
réception par les soins de Monsieur le Greffier du Tribunal Judiciaire d'AMIENS a :

« Monsieur Mohamed GUELLAL - 46 Avenue Marc Orlan Chez Madame INSI - 80200
PERONNE

Par lettre sim:le :



s « Madame Sandrine RENOULT — 40 boulevard des Fédérés ~ 80000 AMIENS

e Monsieur Laurent LEFEVRE — 15 rue de I'Eglise - le Moulin du Prés - 601556
RAINVILLERS

« Maitre Béatrice PARABOSCHI - 13 rue Sait Germain — 80000 AMIENS

«SELAS MJS PARTNERS — Maitre Nicolas SOINNE — 5 Place Notre Dame — 80000
AMIENS

ORDONNANCE RENDUE A AMIENS LE 2.0 'Y‘“.'M LOLY .

Cédric KOSSO-VANLATHEM
e ——e Jupe-Commissaire
— ~ — ?ﬂli:._v._...‘.;‘-—-_-.—:_-“j:ﬁ"l_ == Trihuna) Judiciaire d’Amiens
i Sisas I ANIAAN
Q-.__ - e SNA "_"l. O LA A== T _:— —
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Vue aérienne / plans

Vue aérienne
Plan de situation
Plan cadastral
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