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Direction Générale des Finances Publiques

Direction  départementale  des  Finances  Publiques  du
Morbihan

Pôle d’évaluation domaniale 

35 Boulevard de la Paix

BP 510

56019 vannes Cedex

Courriel : ddfip56.pole-evaluation@dgfip.finances.gouv.fr

Le 27/03/2023

Le Directeur départemental des Finances
publiques du Morbihan

 Monsieur le Maire de la Commune de
Plougoumelen 

POUR NOUS JOINDRE

Affaire suivie par : Béatrice MOALIC

Courriel :beatrice.moalic@dgfip.finances.gouv.fr

Téléphone : 02 97 01 51 58

Réf DS:10967248
Réf OSE : 2022-56167-95558-

AVIS DU DOMAINE SUR LA VALEUR VÉNALE 

La charte de l’évaluation du Domaine, élaborée avec l’Association des Maires de France, est disponible 
sur le site collectivites-locales.gouv.fr

Nature du bien : Parcelles avec bâti et non bâti 

Adresse du bien : 14 rue du Golfe ,ZA de Lerion Keneah Sud 56400 Plougoumelen

Valeur  : 580 000€ (évaluation en terrain nu, hors coûts de démolition et de
dépollution), assortie d’une marge d’appréciation de 10 %

(des précisions sont apportées au paragraphe « détermination de
la valeur »)
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https://www.collectivites-locales.gouv.fr/competences/une-demarche-qualitative-et-partenariale-la-charte-de-levaluation-domaniale
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1 - CONSULTANT

Commune de Plougoumelen

Affaire suivie par : Madame Mallipoudy

                                 Responsable Service à la Population

2 - DATES

de consultation : 26/12/2022

le cas échéant, du délai négocié avec le consultant pour émettre l’avis:

le cas échéant, de visite de l’immeuble : 10/02/2023

du dossier complet : 06/03/2023

3 - OPÉRATION IMMOBILIÈRE SOUMISE À L’AVIS DU DOMAINE 

3.1. Nature de l’opération

Cession :

Acquisition : amiable 
par voie de préemption 
par voie d’expropriation 

Prise à bail :

Précisons :

3.2. Nature de la saisine

Réglementaire :

Facultative mais répondant aux conditions dérogatoires prévues en annexe 3 de
l’instruction du 13 décembre 20161 :

Autre évaluation facultative (décision du directeur, contexte local...)

3.3. Projet et prix envisagé

Vente d’une ancienne discothèque en très mauvais état d’entretien, achetée par adjudication en
2017 au prix de 191 000 € le bien étant, déjà, particulièrement dégradé à l’époque. Le bâti aurait
vocation à être détruit.

D’après le consultant, une agence immobilière aurait évalué récemment ce bien entre 500 000 € et
600 000 €. L’expertise n’a pas été transmise au PED 56.

1 Voir également page 17 de la Charte de l’évaluation du Domaine
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4 - DESCRIPTION DU BIEN

4.1. Situation générale :

Plougoumelen est une commune située à proximité immédiate de la ville de Vannes en direction de
Lorient.  Elle  permet  un  accès  direct  aux  rives  des  bords  du  Golfe  du  Morbihan.  Sa  situation
géographique  est  également  privilégiée  pour  l’activité  commerciale  car  elle  est  directement
accessible par le grand axe routier ( RN 165).

4.2. Situation particulière -  environnement - accessibilité - voirie et réseau

La zone d’activité de Kénéah se situe en bordure de RN 165 sur l’axe Vannes-Lorient et dispose de
tous les réseaux

4.3. Références cadastrales

L’immeuble sous expertise figure au cadastre sous les références suivantes :

Commune Parcelle Adresse/Lieudit Superficie Nature réelle

PLOUGOUMELEN D 1365 14 rue du Golfe 5575 Bati sol

PLOUGOUMELEN D 1897 14 rue du Golfe 2713 sol

TOTAL 8288

4.4. Descriptif

Ensemble parcellaire d’une superficie totale au sol de 8 288 m² constituant l’assise d’un bâtiment
en parpaings béton à l’état d’abandon, correspondant à un ancien cabaret, club de nuit,dancing

3

Mise en ligne le 27/10/2023



« La nuit Bleue » ceinturé par un parking.Cet établissement a été fermé en 2017 et a fait l’objet
d’une adjudication.

Ce  bâtiment  comporte  un  rez-de-chaussée  avec  une  entrée  principale  et  un  étage  avec  4
ouvertures extérieures. Plusieurs portes de dégagement pour ce type de structure, sont situées sur
tout le pourtour du bâtiment.L’ensemble est revêtu d’un crépi rougeâtre et noirâtre.L’intérieur est
totalement détérioré : l’absence d’ouvertures extérieures dans ce type de structure dite « aveugle »
ne permet pas de différencier les différentes pièces d’origine (vestiaires, zone caisse, bureau, salle
d’accueil) . Existence d’une rambarde métallique d’escalier totalement rouillée, d’un sol constitué
de dalle ciment à l’état brut ou recouvert de moquettes ou de bois détériorés, les plafonds sont
revêtus  de  dalles  de  faux  plafond  en  laine  de  roche  également  détériorés,  tout  le  système
électrique est à revoir, l’isolation des murs extérieurs est inexistante, des sondages techniques font
état  de  la  présence  d’amiante  sur  les  murs  et  la  toiture  (des  devis  d’experts  sont  en  cours
d’élaboration).

La toiture du bâtiment est constituée de tôles métalliques.

Ce bâtiment est situé en entrée de parcelle en coin Sud Ouest, sans aucune ouverture sur la RN 165,
ce qui ne permet pas de mettre en valeur sa capacité commerciale.

Compte tenu de tous ces éléments,  le bâtiment nécessite une démolition afin de permettre la
reconstruction  d’une  structure  commerciale  conforme aux  normes  techniques  en vigueur  avec
vitrine sur voie circulante permettant de prendre en compte toutes ses potentialités.

a) photos extérieures du bâtiment :

Partie  avant  du  bâtiment  donnant  sur  la  voie
interne de la zone d’activité

Fissures  sur  les  murs  extérieurs  avec  nombreuses
infiltrations, crépis défectueux
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Arrière du bâtiment donnant sur le parking avec vitrine sur la RN 165

Très  mauvais  état  d’entretien  de  la  partie  du  bâtiment  donnant  sur  l’étage,  ouverture  des  portes  extérieures
détériorées 

b) photos intérieures du bâtiment :

5

Mise en ligne le 27/10/2023



4.5. Surface du bâti :

État de la surface du bâti communiqué par la commune: 1450 m² sous réserve de la confirmation
par un expert de l’immobilier.

5 – SITUATION JURIDIQUE

5.1. Propriété de l’immeuble

La commune de Plougoumelen

5.2. Conditions d’occupation

Évaluation libre d’occupation

6 - URBANISME

Règles actuelles :

Les mêmes règles s’appliquent pour la parcelle AD 1897 de 2713 m².

7 - MÉTHODE D’ÉVALUATION MISE EN ŒUVRE 

Méthode par  comparaison,  qui  consiste  à  fixer  la  valeur  vénale  ou locative à  partir  de l’étude
objective des mutations de biens similaires ou se rapprochant le plus possible de l’immeuble à
évaluer  sur  le  marché  immobilier  local.  Au  cas  particulier,  cette  méthode  est  utilisée  pour
l’évaluation des deux parcelles de terrains à bâtir formant un tènement de 8288m².

Le bâti étant fortement dégradé, sa valeur est inférieure à celle du terrain d’assise, c’est pouquoi,
en l’absence d’un devis permettant d’estimer les coûts de démolition et de dépollution du site, il
est privilégié une évaluation de la valeur du terrain nu (hors coûts de démolition et dépollution).

8 - MÉTHODE COMPARATIVE

8.1. Études de marché

Recherche des  cessions  de terrains  à  bâtir  situés  en zone d’activité  de Keneah Nord et  Sud à
Plougoumelen depuis le 01/01/2019. En effet, le bâti ayant vocation à être démoli et en l’absence de
devis de démolition, il est réalisé une évaluation du terrain nu.
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Seules les cessions de parcelles de grandes dimensions situées le plus proche possible de la RN 165
ont été retenues, celles situées en fond de zone et sans vitrine sur voie circulante ne respectant pas
les caractéristiques des parcelles à évaluer ont été écartées.

Sources internes à la DGFIP et critères de recherche – Termes de comparaison

Nb : le prix des parcelles en fond de zone d’activité est de 42 €HT/m²

8.2. Analyse et arbitrage du service – Termes de référence et valeur retenue

Il ressort une valeur vénale moyenne de 70,63 €/m² et une valeur médiane de 68,83 €/m² pour ces
trois termes de comparaison correspondant à des parcelles situées en second rideau de la RN 165.
Aucune cession relative à une parcelle avec façade sur la RN 165, constitutive de plus-value, n’a été
enregistrée. Il  est retenu une valeur de 70 € / m² pour tenir compte de la bonne visibilité de la
parcelle (facteur de plus-value) et de sa grande surface (facteur de moins-value).

La valeur vénale proposée est donc de : 8288m² x 70 €/m² = 580 160 € retenu 580 000 €HT

Elle correspond à la valeur du terrain nu et ne prend donc pas en compte les coûts de démolition
du bâti.

9 - DÉTERMINATION DE LA VALEUR VÉNALE – MARGE D’APPRÉCIATION

L’évaluation  aboutit  à  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.

La valeur vénale du bien encombré hors coûts de démolition est arbitrée à 580 000 €. 

Elle est exprimée hors taxe et hors droits.

Cette valeur est assortie d’une marge d’appréciation de 10 % portant la valeur minimale de vente
sans justification particulière à 522 000 €.

La marge d’appréciation reflète le degré de précision de l’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.

Dès lors, le consultant peut, bien entendu, toujours vendre à un prix plus élevé ou acquérir à un prix
plus bas sans nouvelle consultation du pôle 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 à un prix plus bas ou acquérir à un
prix plus élevé.
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Biens  bâtis – Valeur Vénale
N° date commune adresse cadastre urbanismesurface utileprix total prix/m²HT Observations

1 31/01/20207 rue du Golfe, Plougoumelen D 1346 Ui 2034 68,83 €

5 02/12/2021 1 rue de l’Europe - C877,878,879,880, Ui 5001 90,00 €

6 28/01/2021 4 rue du Morbihan C495-497-501-1098 Ui 5269 53,06 €

Moyenne / m² 70,63 €

Dominant / m² 68,83 €

140 000,00 €

cession parune SCI à une Sarl pas de 
vitrine sur RN 165  mais parcelle la 

plus proche de la RN dans les   
termes de comparaison

450 090,00 €

cession entre 2 sociétés  parcelles en 
deuxième rideau situation géo 

identique par rapport à la RN Zone 
Nord RN 165- Kenyah

279 556,00 €

cession entre 2 sociétés  parcelles en 
deuxième rideau situation géo 

identique par rapport à la RN Zone 
Nord RN 165- Kenyah
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10 - DURÉE DE VALIDITÉ

Cet avis est valable pour une durée de 12 mois.

Une nouvelle consultation du pôle d’évaluation domaniale serait nécessaire si l’accord* des parties
sur la chose et le prix (article 1583 du Code Civil) n’intervenait pas ou si l’opération n’était pas
réalisée dans ce délai.
*pour  les  collectivités  territoriales  et  leurs  groupements,  la  décision  du  conseil  municipal  ou
communautaire  de permettre l’opération équivaut  à  la  réalisation juridique de celle-ci,  dans  la
mesure où l’accord sur le prix et la chose est créateur de droits, même si sa réalisation effective
intervient ultérieurement.

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

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

Aucun avis rectificatif ne peut, en effet, être délivré par l’administration pour prendre en compte
une modification de ces dernières.

11 - OBSERVATIONS

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

Les  inexactitudes  ou  insuffisances  éventuelles  des  renseignements  fournis  au  pôle  d’évaluation
domaniale sont susceptibles d’avoir un fort impact sur le montant de l’évaluation réalisée, qui ne
peut alors être reproché au service par le consultant.

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

Pour le Directeur départemental et par
délégation,

Fabienne AUFFRET

Inspectrice Principale des Finances Publiques
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L’enregistrement de votre demande a fait l’objet d’un traitement informatique. Le droit d’accès et
de rectification, prévu par la loi  n° 78-17 modifiée relative à l’informatique,  aux fichiers et aux
libertés, s’exerce auprès des directions territorialement compétentes de la Direction Générale des
Finances Publiques.
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CONVENTION FINANCIERE 2023 

Entre les soussignées 

Golfe du Morbihan Vannes agglomération, représentée par son Président en exercice, 

Monsieur David ROBO, dument habilité par délibération du Conseil Communautaire en date 

du 16 juillet 2020, et domicilié à cet effet Parc d’Innovation de Bretagne Sud, 30 rue Alfred 

Kastler, BP 70206, 56006 Vannes cedex,  

Ci-après dénommée « GMVA » ;  

d’une part,  

Et  

L’université Bretagne Sud, Rue André Lwoff, BP 573, 56017 VANNES Cedex représentée par 

sa Présidente, Virginie DUPONT, 

Ci-après dénommée «Université Bretagne Sud» ; 

d’autre part. 

Préambule 

L’Université Bretagne Sud compte 3 campus : Lorient, Vannes et Pontivy et s’appuie sur la 
compétence de ses 987 personnels dont 500 enseignants et enseignants-chercheurs pour 
former chaque année près de 10 000 étudiants. 

L’Université Bretagne Sud développe 4 grandes priorités : 

- Mer et littoraux : espaces d’innovation, territoire en transition, 
- Industrie du futur, 
- Cyber e Intelligence des données, 
- Santé, environnement et handicap. 

 
L’Université Bretagne Sud offre une diversité de formations allant du BUT au doctorat en 
passant par le diplôme d’Ingénieur. Elle compte sur Vannes : 2 facultés (Droits, Sciences 
Economiques et Gestion, Sciences et Sciences de l’Ingénieur), un IUT (métiers de 
l’informatique, de la statistique, du commerce, de la gestion et de la comptabilité des 
entreprises), et une Ecole d’Ingénieurs ENSIBS (spécialisée Informatique et cyberdéfense). 
 
L’Université Bretagne Sud travaille en étroite relation avec le monde socio-économique via 
la Fondation UBS notamment, un système de parrainage, de stages dès les 1eres années de 
formation et développe un accompagnement des initiatives, réseaux et projets 
d’entrepreneuriat étudiant.  
 
Dans le domaine de la Recherche, l’Université Bretagne Sud s’appuie sur l’expertise 
scientifique de 14 laboratoires et de 4 plateformes technologiques de pointe pour 
accompagner les stratégies d’innovation des entreprises. 

 

Mise en ligne le 27/10/2023



 

 

Il a été convenu ce qui suit : 

Article 1 : Objet 

La présente convention définit les engagements réciproques pour la participation financière 

de GMVA à l’action menée par l’Université de Bretagne Sud. 

Considérant les objectifs poursuivis par L’Université Bretagne Sud, elle détermine les 

conditions d’attribution de la subvention de fonctionnement allouée par GMVA. 

 
Article 2 : Objectifs poursuivis par l’Université Bretagne Sud 

En contrepartie de la contribution de l’Agglomération, l’Université Bretagne Sud s’engage à 
mettre en œuvre les moyens propres à assurer la réalisation des actions suivantes : 
 

• Collaborer activement avec GMVA pour la mise en place du Campus DataScience et 
CyberSécurité sur le PIBS 1 et de son écosystème économique, projet porté 
conjointement dans le cadre du CPER 2021-2027 et dont GMVA assure le portage de 
la maîtrise d’ouvrage et l’acquisition temporaire du site,  
 

• Inscrire l’établissement dans une dynamique de rapprochement avec le monde 
économique et les collectivités territoriales pour un renforcement de l’attractivité 
et de la dynamique de notre territoire auprès des étudiants et entreprises, et 
favoriser le développement de l’entrepreneuriat étudiant, 
 

• Proposer la mise en place d’une formation en Cybersécurité des collectivités ou dans 
le domaine des données hospitalières ; 

 
• Poursuivre le développement de modules des formations en santé, 

 

• Poursuivre les collaborations sur les enjeux de transition écologique ;  
 

 
• Renforcer les liens avec le Centre d’innovation technologique Biotech Santé 

Bretagne, 
 

• Développer la thématique « santé numérique » en synergie avec les projets du 
territoire. 
 

• Participation active aux groupe de travail des établissements du supérieur, porté par 
GMVA, et aux actions mises en place dans ce cadre, et notamment : 

- Transmission/vérification annuelle des données dans le cadre de 
l’actualisation de la cartographie des formations du supérieur, 

- Transmission sur demande, des principales données nécessaires à la 
mise en place d’un observatoire de l’ESR sur le territoire, 

- Information de GMVA sur les grands évènements/actions en lien avec 
les compétences de la Communauté d’agglomération (et notamment 
en matière de développement économique), 

- Mobilisation des étudiants/enseignants autour des appels à projets 
portés par GMVA (Innov’Campus, valorisation de projets tutorés, 
évènements thématiques, valorisation des métiers et des formations 
correspondantes), 
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- Alimentation des données nécessaires à la mise en place d’un guide 
numérique de l’enseignement supérieur sur le territoire, 

 
• Participer aux actions portées par GMVA, et/ou l’Association Printemps de 

l’entreprise – territoire apprenant, et notamment en faveur de l’alternance ou de la 
dynamique internationale, 

 
 
Article 3 :  Montant de la subvention : 

Lors de sa réunion du 19 octobre 2023, le Conseil Communautaire a décidé du versement 
d’une subvention de 190 000 € en fonctionnement au profit de l’Université Bretagne Sud. 

 

Article 4 : Modalités de versement : 

GMVA s’engage à verser, par imputation sur les crédits inscrits au 65738/23, à l’Université Bretagne 

Sud, la subvention de fonctionnement visée à l’article 3 sur le compte suivant :  

Code banque Code Guichet N° de compte  Clé RIB 

10071 56000 00001001833 27 

 

IBAN (International Bank Account Number)  BIC (Bank Identifier Code): TRPUFRP1 

FR76 1007 1560 0000 0010 0183 327 

 

Article 5 : Obligations de L’Université Bretagne Sud en matière de production des comptes. 

L’Université Bretagne Sud s’engage à adresser une copie de son compte financier constituant 

le bilan de l’année écoulée pour laquelle la subvention de fonctionnement a été attribuée. 

Il retracera les comptes des dépenses réalisées au titre des programmes financés. 

Un Comité de suivi, composé de représentants de l’Université Bretagne Sud (Direction 

Générale, Vice-Présidents concernés, administratifs en charge du suivi des dossiers) et de 

représentants de GMVA (Vice-Président ESR et administratifs en charge du suivi des dossiers), 

se réunira à minima, deux fois par an, pour faire un point sur l’avancement des objectifs 

fixés et un bilan afin de définir les orientations à prendre pour l’année suivante.  

 

Article 6 : Communication 

L’Université Bretagne Sud mentionnera dans sa communication la participation de GMVA, 

notamment lors des relations avec les médias et à ce titre utilisera systématiquement le 

logo de GMVA selon sa charte graphique. Ces éléments sont disponibles auprès de la Direction 

de la Communication de GMVA (communication@gmvagglo.bzh ou au 02.97.68.14.24). 

 

Article 7 : Durée de la convention  

La présente convention est conclue pour l’année 2023. GMVA se réserve le droit de résilier 

la convention pour motif d’intérêt général, moyennant le respect d’un préavis de deux mois 

à compter de l’envoi d’une lettre recommandée avec accusé de réception. 

mailto:communication@gmvagglo.bzh
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Article 8 : Utilisation des fonds publics 

L’utilisation du financement public à d’autres fins que celles définies par les présentes 

donnera lieu au remboursement intégral de la subvention allouée. 

 

Article 9 : Tribunal compétent 

Il est expressément stipulé que le Tribunal Administratif de Rennes sera seul compétent pour 

tous les différends que pourraient soulever l’interprétation et l’exécution de la présente 

convention, les parties devant chercher préalablement tous moyens de mettre fin aux 

différends. 

 

Fait à Vannes en deux exemplaires, le  

 

Pour Golfe du Morbihan-Vannes agglomération   Pour l’Université Bretagne 

Sud  

 

 

Le Président        La Présidente 

 

 

 

 

David ROBO        Virginie DUPONT 
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