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Vendre, acheter : évaluer au juste prix

Quand la retraite
approche, ou quand
I'on souhaite s’orienter
vers d’autres activités,
il faut songer a
transmettre son outil
de travail. Avec 445 %
de restructuration
annuelle et parfois
plus dans certaines
régions de France, le
marché des ventes
d’exploitations
agricoles est toujours
tres actif. Conseils par
Alteor Transaction.

Pour évaluer objectivement
l'exploitation & céder, on parle
souvent de deux approches dif-
férentes. Ces deux fagons d'ap-
préhender la valeur d'une exploi-
tation permettent de faire une
sorte de synthése entre le ven-
deur et I'acheteur potentiel. On
va donc distinguer successive-
ment:

- la valeur patrimoniale: on
décompose I'actif et on Tui donne
une valeur réelle de vente.

- la capacité de rembourse-
ment de Vacquéreur: a partir
d'une étude économique plurian-
nuelle, I'acquéreur va évaluer la
rentabilité future de 'exploita-
tion & reprendre. En effet, si l'ef-
ficacité économique de l'exploi-
tation reprise n'est pas suffisante
pour faire face 2 la valeur patri-
moniale souhaitée par le ven-
deur, il sera sans doute difficile
d‘aller plus loin dans la transac-
tion.

Lévaluation de I'entreprise
constitue la premiére étape. Bien
str, le dernier bilan comptable
en constitue la pitce maitresse.
En revanche, on va remplacer les
valeurs comptables par des va-
leurs vénales qui refletent le mar-
ché actuel. Lobjectif étant bien
de déterminer le prix auquel l'en-
treprise pourrait étre cédée. Les
parameétres qui peuvent influen-
cer la valeur d'une exploitation
agricole sont nombreux. Citons
néanmoins parmi les critéres les
plus souvent recherchés des ba-
timents bien entretenus et un site
isolé sans tiers & moins de 100

metres. Bien entenduy, les acqué-

reurs et leurs partenaires finan-
ceurs seront aussi trés attentifs
aux derniers résultats compta-
bles de I'exploitation a repren-
dre.

Bilan patrimonial
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passe par une évaluation réaliste
des biens. Certaines sont faciles
a réaliser, et pour d’autres, l'opé-
ration nécessite réflexion. En dé-
composant 'actif, voici les points
de vigilance:

- Maison d’habitation: I'éva-
luation peut s’avérer délicate car
la valeur d'une maison dépend
du marché local, parfois difficile
a appréhender. La localisation
géographique, la position dans
I'exploitation seront des points

déterminants. Lapproche la plus
facile consiste 4 comparer le bien
a un autre bien immobilier dis-
posant des mémes caractéris-
tiques. Evidemment, la proxi-
mité de batiments agricoles peut
entrafner une décote.

- Batiments: I'évaluation des
batiments dépendra bien évi-
demment de leur degré de vé-
tusté. Mais d’autres parametres
vont entrer en ligne de compte
comme leur niveau d'équipe-

» Anticiper pour bien transmettre

La réussite d'une transmis-
sion suppose de maitriser plu-
sieurs domaines de Ventreprise.
Les autorisations administra-
tives (contréle des struc-
tures,,..) la reglementatlon en-
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diques et fiscaux sont autant de
sujets 4 étudier avec précision,
qui permettront de mettre en
place une stratégie personnali-
sée, ;

Ces approches peuvent pren-
dre du temps et nécessitent une
réflexion plusieurs années
avant la vente.
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ment ou les éventuels investisse-
ments de remise 4 niveau. Dans
tous les cas, il faut porter un ceil
attentif sur le lien au sol. Pour
les batiments d'élevage, la per-
formance technico-économique,
la présence de tiers 2 moins de
100 metres, ou encore les cours
d'eau, puits et forages sont au-
tant d'éléments 4 prendre en
compte...

- Le foncier: c’est un poste qui
peut faire grimper la note si les
propriétaires veulent vendre.

- Le matériel: généralement,
les valeurs de ces éléments sont
bien connues. A lidéal il est tou-
jours intéressant de faire passer
plusieurs experts en vente de ma-
tériel pour confronter leurs avis.

11 faut aussi tenir compte de

I'éventuelle mise & niveau de l'ex-
ploitation & reprendre, qui doit
faire partie du plan de finance-
ment du repreneur.
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Du point de vue du repreneur,
cest I'approche économique qui
va déterminer la rentabilité po-
tentielle de 'affaire reprise. Cette
approche est réalisée via I'Excé-
dent Brut d’Exploitation (EBE)
dégagé. C'est 'EBE moyen des
trois derniéres années qui doit
permettre de juger de la perti-
nence de I'opération. Pour l'ache-
teur, cet EBE doit servir a régler
les annuités bancaires et a effec-
tuer les prélévements privés. 1l
faut également prévoir une
marge de sécurité en cas de coup
dur. Cette marge est générale-
ment estimée & 10 %. La capacité
a emprunter du repreneur est a
mettre en parallele avec le prix
deimandé suite a I'évaluation pa-
trimoniale de I'exploitation.

La part d’autofinancement né-
cessaire dépasse souvent les ca-
pacités du repreneur. Il pourra
alors tenter de faire appel i d'au-
tres formes de financement: prét
complémentaire de son organi-
sation de producteurs, crédit
vendeur, financement d'un tiers,
prét familial... Quand le vendeur
céde son patrimoine profession-
nel construit depuis de nom-
breuses années, il souhaite légi-
timement le valoriser au mieux.
11 est donc parfois peu enclin 2
faire des concessions face a un
acheteur qui lui, va s'engager
avec l'objectif de vivre de son ou-
til de travail et de le pérenniser.

11 faut donc éviter de camper
sur ses positions et accepter la
négociation pour trouver au final
un accord gagnant-gagnant entre

les parties.
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resultats économiques.
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