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Dossier SCI CASTEL REJANE

A, KMission

Ce rapport est dressé & la demande du TRIBUNAL de Grande Instace de Cusset afin de déterminer la valeur vénale
d’un bien, dépendant de la liquidation judiciaire de la SCI CASTEL REJANE sise au 9 place Ratian & GANNAT.

B. Description et situation du bien sis § place Ratian 8 GANNAT

4. Caractéristiques du bien

Nature du bien

Références cadastrales
Epoque de construction
Surface hots ceuvre environ
Surface du terrain confirmée
Fagade sur rue

Couverture

Charpente

Implantation

2. Description générale du bien

Sous-sol :
Cave
Rez de chaussée ;

Bar, salle de restaurant n®1, salle d"accueil de 'hétel, salle de restaurant n°2: couloir desservan

cage d'escalier pour I'étage,

Etage intermédiaire :

immeuble

RdC iocal commercial de tye par Bar-Restaurant
Etage : chambres ¢'hotel

AE 81 et AE 82

de 1920/1939

294 ny?

294 m?

11.50ml

Tuiles et ardoises

Bois de sapin de région
Mitoyenneté coté rue et coté place

Palier desservant, WC, lavabo, 3 placards, un local téiéphone

28me gtage ;
Salle des petits dejeuners

3me dtage
11 chambres avec salle d'eau.

3. Description des annexes

Sans.

page ]

t, office avec accés cave,cuis




i

Dossier SCI CASTEL REJANE 17/08/15

4. Etat général

Bon état genéral. Chauffage central au gaz de ville en partie, chauffage par convection électrique, chauffage dans les
chambres par air puisé. Couverture tuiles et ardoises. Menuiseries en partie double vitrage avec porte-fenétre en simple
vitrage. Isolation et installation électrique aux normes actuelles. Production d'eau chaude par ballon et par la chaudiére.

5. Situation géographique

En plein centre du bourg sur une place fortement fréquentée avec plusieurs commerces de différentes activités
(banque, agences, restaurant, pharmacie, bar, restauration rapide, efc...)

6. Situation locative
Le bien est libre de toute occupation.

7. Etat, description des piéces avec mesurage

. Surface | Description des
Niveau 'Désignation Mim. brute | Matériawx B | va,
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C. Estimation

1. féthode dite par « capitalisation ».

Calcul du revenu locatif -

Compte tenu :
- dumarché acluel sur le bassin de Gannat,
- dela mise aux normes exigées par la réglementation sur Ihétellerie,
- de la remise en marche d'une activité commerciale,
- des fravaux 4 effectuer au niveay de |a cuisine,

il semble que la valeur locative mensuelle de ce bien se situe dans une fourchette de prix allant de 1.100¢ 3
1.300 €. Valeur médiane retenue : 1.200 €

Revenu locatif annuel : 14.400€ a déduire assurance (400€) et taxe fonciére (estimation 3000€) soit un revenu
netde : 11.000€,

Pour obtenir une rentabilité de 7 % le prix du bien est estimé & 150.000¢

2. Méthode dite par « comparaison ». {Annonces prises sur le net)

1°) A vendre hotel restaurant 2 étoiles 7 numéros , dans une ville de 3000 habitants + SU un axe de grand passage.
Salle de restaurant 40 couverts. Cet établissement conviendrait parfaitement a yn couple de pros.

Son cadre permet de faire une cuisine de qualité , avec un hébergement confortable.

Les propriétaires actuels arrivés it y a 10 ans n'ont cessé d'améliorer cet outll de travail , agréable et encore
perfectible. Vous travaillersz dans un environnement calme et pourrez amener votre touche personnelle 3 cet
etablissement. Possibilité d'achat des murs : 245.000€

Surface: 400 m2

Chiffre d'affaires HT : 202.000 €

Loyer mensuel HT : 1.700 €

Prix honoraires cabinets inclus : 175.000 €

En comparaison avec notre expertise, il faut noter que le bien mis en vente au prix de 245.000€,
a subi un entretien régulier sur 10 ans par les locataires en place.

2°) St Pourgain sur Sioule,

A vendre : Restaurant Café-Concert, Licence IV, ouvert depuis 1984, sa réputation nationale et interationale n'est plus
a faire. Dans un cadre professionnel vous pourrez continuer & accueillir les artistes de renommeée ou de jeunes
groupes locaux.

La salle est équipée de son et lumiére de qualite, ce qui est rarissime et d'une valeur exceptionnelie!

Bar, avec safle de spectacle de 96 m? et d'una capacité de 200 places, scéne de 18m2 A fetage 7 chambres, une salle
d'eau, un loft de 60m?, un coin cuisine de 7m2 A Pextérieur, un petit jardin avec une maison de 70 m? 4 réhabiliter ainsi
qu'un local de 26m?,

Une cuisine d'environ 15 m? (piano, friteuse pro, ustensiles, cocottes).

Possibilité de terrasse sur I'avant (demande en mairie) et sur I'ariére dans la cour. Surface du terrain total : 525m2 La
loiture est en trés bon état. Tout & '4golt. 2 Parkings non privés & proximité pour fa clientéle.

Fonds 70000€. Murs 150000€

Pour cette affaire 4 forte activité les murs sont mis en vente & 150.000¢,
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Par la méthode dite de comparaison, aux vues des biens qui sont proposés & la vente sur le bassin de
'Alier, it semble que la valeur vénale de cet ensemble immobilier s situe dans une fourchette de prix
allant de 120.000€ & 150.000€, Valeur médiane retenue 130.000¢.

3, Conclusion

Compte tenu des différentes méthodes utilisées et prenant en compte I' élément majeur suivant :

La partie en fond du couloir d’entrée de I'hotel coté rue, n'appartient pas & la SCI REJANE et doit
faire Fobjet d’un contrat de location {dire de Mme Fabienne BOURGALU)

Valeur médiane retenue : 120.000 €.

Cetie offre presd en considération les points suivanrs :
Que les iapports deys disgnostigues e révélent existence de travauy importants a réaliver dany | ‘wrpeney
afin de micttre Cinmmeuble conforme 4 la réglementution,
Que toutes s parties mon vues du btiment, soient saines.

Fait & 8t Germain des Fosséy
Le 23 avril 2018

Jean Charles GALLY
Expert Judiciaire
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