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Erwagungen

E.1

Lavoie du recours en matiere de droit public au sens des art. 82 ssLTF est ouverte contre
une décision du Tribunal administratif fédéral en matiere d'expropriation en vertu de |'art.
87 a. 1delaloi fédérale du 20 juin 1930 sur I'expropriation (LEx; RS 711). A. a
pris part ala procédure devant I'autorité intimée. 1l est particuliérement touché par la
décision attaguée rendue par le Tribunal administratif fédéral, qui fixe I'indemnité
d'expropriation de ses parcelles a un montant inférieur a celui auquel il prétendait. Les
autres conditions de recevabilité du recours sont réunies, si bien qu'il y alieu d'entrer en
matiére.

E.2

Le recourant produit un bordereau de piéces al'appui de sonrecours. L' art. 99 a. 1LTF
prévoyant qu'aucun fait nouveau ni preuve nouvelle ne peut étre présenté a moins de
résulter de la décision de |'autorité précédente, celles-ci sont irrecevables.

E.3

Le Tribunal fédéral applique le droit d'office (art. 106 al. 1 LTF). || appartient toutefois au
recourant d'exposer succinctement en quoi |'acte attaqué viole le droit (art. 42 al. 2LTF).
Cela suppose que le mémoire de recours ne soit pas trop long et sen tienne al'essentiel
(arrét 2C_285/2013 du 23 avril 2013 consid. 1; cf. Florence Aubry Girardin, in
CommentairedelaLTF, 2009, n. 27 ad art. 42 LTF). || n'appartient pas au Tribunal fédéral
de dégager d'une argumentation prolixe et confuse les moyens susceptibles d'étre recevables
et pertinents (arréts 1C_262/2012 du 20 septembre 2012 consid. 4; 1C_369/2009 du 25
février 2010 consid. 5). Or, le recourant présente de fagon répétitive et peu claire des
critiques al'égard principalement de I'expertise - et non nécessairement al'égard de I'arrét
attaqué - qui, souvent, ne sont pas en lien avec l'intitul é des griefs, ce qui confine a
I'irrecevabilité sanctionnant le non-respect del' art. 42 al. 2 LTF . L'examen du recours se
limitera donc aux griefs expressément désignés, dans la mesure ou ils sont, en une partie ou
une autre du mémoire, motivés de fagon suffisamment compréhensible.

E.4

Le recourant se plaint d'un établissement inexact des faits. Selon lui, lavaleur vénale de la
station-service, les pertes liées al'exploitation et la diminution de la valeur résiduelle de la
parcelle n‘auraient pas correctement été chiffrées.

E.41

Le Tribunal fédéral statue en principe sur la base des faits établis par 'autorité précédente (
art. 105a. 1 LTF), sousréserve descasprévusal' art. 105a. 2LTF. Selon ' art. 97 LTF,
il ne peut sen écarter que si les constatations de ladite autorité ont été établies en violation



du droit au sensdel’ art. 95 LTF ou de fagon manifestement inexacte ( art. 105al. 2LTF),
cest-a-dire arbitraire (ATF 137 | 58 consid. 4.1.2 p. 62; 137 111 226 consid. 4.2 p. 234; 136
[1 304 consid. 2.4 p. 314) et pour autant que la correction du vice soit susceptible d'influer
sur le sort de lacause. Si le recourant entend se prévaloir de constatations de faits
différentes de celles de I'autorité précédente (cf. art. 97 al. 1 LTF ), il doit expliquer de
maniére circonstanciée en quoi les conditions d'une exception prévue par ' art. 105 al. 2
LTF seraient réalisées. A défaut, il n'est pas possible de tenir compte d'un état de fait
divergent de celui retenu dans I'acte attaqué. En particulier, le Tribunal fédéral n'entre pas
en matiére sur des critiques de type appellatoire portant sur |'état de fait ou sur |'appréciation
despreuves (ATF 137 11 353 consid. 5.1 p. 356; 136 |1 101 consid. 3 p. 104 et les arréts
Cités).

E.4.2

L e recours comporte un état de fait dans lequel le recourant présente sa propre description
desfaits. Vu ce qui précéde (consid. 4.1), seules sont examinées les divergences avec les
constatations du Tribunal administratif fédéral que le recourant prend la peine de motiver. A
cet égard, la contestation "par avance" de "tout allégué de fait ou de droit qui ne serait
conforme aux siens propres ou formellement admis par lui" ne satisfait pas aux exigences
de motivation précitées.

E.43

L e recourant considere que |'expertise, et par conséquent |'arrét attagué, omet de prendre en
considération |'existence d'un abri anti-atomique au sous-sol et de citernes, qu'il aurait
financeés. L'évaluation de lavaleur vénale de la station-service sen trouverait faussee.

Le Tribuna administratif fédéral a considéré que I'expert judiciaire avait a bon droit prisen
compte les seules installations dont |e recourant était propriétaire, a savoir une marquise
meétallique, le "shop" et ses aménagements, al'exclusion de celles qui avaient été financées
par I'entreprise pétroliére elle-méme. En |'espéece, il apparait que |'abri anti-atomique et les
citernes sont inclus dans les aménagements de la station-service pris en considération par
I'expertise. D'une part le kiosgue décrit dans e rapport d'expertise comprend: "fondations,
enveloppe, toiture, serrurerie de fagade, chauffage, ventilation, sanitaires’. D'autre part, les
documents d'expertise mentionnent expressément les citernes en sous-sol. Le Tribunal
administratif fédéral, qui a confirmé le bien-fondé des constatations de I'expert, a donc tenu
compte de tous les é éments composant |a station-service. Sagissant ensuite de la
répartition de leur financement entre le propriétaire et le locataire-exploitant, le recourant ne
démontre pas en quoi la référence al'usage en matiere d'exploitation de station-service
serait arbitraire. En dépit de son obligation de collaborer a l'établissement des faits (cf.
arréts 2C_84/2012 du 15 décembre 2012 consid. 3.1 et lesréf. ; ATF 133 111 507 consid. 5.4
p. 511), a aucun moment le recourant n‘a apporté le moindre élément probant (facture,
contrat de vente ou d'installation, etc.) al'appui de ses allégations selon lesquellesil aurait
financé des infrastructures dont I'expert n‘aurait pas tenu compte. Le contrat de bail de 1987
ne démontre ni la source de financement des citernes démontees en 2009, ni leur valeur -
pour autant que ce soient toujours les mémes, ce que le recourant n'établit pas, ni méme
n'allegue - plus de vingt ans apres. Au contraire, I'expertise reléve que "la sévérité dela
|égislation en matiere de produits pétroliers implique une mise ajour réguliere des
installations” et qu'il "ne fait aucun doute que celle-ci n'y faisait pas exception”. En se
référant al'appréciation de I'expert judiciaire (qui a procédé a une évaluation globale et



selon I'usage) et de la CFE sur ces questions, le Tribunal administratif fédéral n'a pas établi
les faits de facon arbitraire.

E.44

Selon le recourant, le Tribunal administratif fédéral aatort méconnu I'existence d'un atelier
non cadastré "situé entre la maison et le kiosque". L'arrét attaqué retient que le rapport
d'expertise "omet de mentionner |'existence d'une annexe ala carrosserie, pourtant
cadastrée”, ce qui serait sansincidence déslors que cet élément n'était pertinent que dans
I'hypothése non réalisée d'une expropriation totale. 11 ne sagit pas de l'atelier non cadastré
dont le recourant se prévaut devant le Tribunal fédéral. De toute évidence, le Tribunal
administratif n'a pas expressément examiné cette guestion, sen tenant aux constatations de
la CFE, respectivement de |'expert judiciaire, sur ce point. L'expertise indique que la
parcelle 14'033 est occupée par la station-service, le kiosque, "un atelier (adossé ala maison
transformée en carrosserie) d'une surface totale de 69 m2" et "un atelier non cadastré qui ne
fait pas|'objet de cette évaluation”. A lalecture des plans de |'expertise, il apparait que cet
atelier n'est pas voué aladémolition et le recourant ne démontre pas e contraire. Dans ces
circonstances, I'estimation de sa valeur vénale était sans incidence sur le calcul de
I'indemnité, raison pour laquelle ce batiment n'a pas été pris en considération dans
I'évaluation de la valeur de la station-service. Dans la méme mesure, |'établissement de ce
fait n'est pas de nature ainfluer sur le sort de la présent cause. Il n'y a pas lieu de modifier
I'état de fait a cet égard.

E. 45

Le recourant prétend que les pertes d'exploitation de la station-service n'ont pas été établies.
Or, commeil le reléve lui-méme ("lavaleur de rendement prise en compte ne I'a été que et
exclusivement dans laformule classique de calcul pour la détermination de lavaleur vénale
de la station-service et du shop", acte de recours, p. 7), et comme |'a constaté |le Tribunal
administratif fédéral, I'expert aintégreé cette valeur de rendement al'estimation de la valeur
vénale (pondération entre la valeur intrinseque et la valeur de rendement). Cette valeur de
rendement valant détermination des "pertes d'exploitation”, I'état de fait n'est pas lacunaire
sur ce point. Pour le reste, savoir si cette maniere de faire est critiquable est une question de
droit qui sera examinée ci-dessous.

E.4.6

Le recourant se plaint enfin de I'absence de prise en considération de ladiminution de la
valeur résiduelle de son bien-fonds. Ce faisant, il Sen prend en réalité al'appréciation du
Tribunal administratif fédéral selon laquelle les parties non expropriées de ses parcelles
n‘ont pas subi de perte de valeur (consid. 4.4 de |'arrét attaqué), question qui reléve
également du droit.

E.5

Lerecourant fait valoir laviolation de son droit d'étre entendu, au motif que le Tribunal
administratif fédéral arefusé d'ordonner une nouvelle expertise. Il revient sur une prétendue
confusion de I'expert et du Tribunal administratif fédéral entre lavaleur vénale de la
station-service et les pertes d'exploitation de cette station service, dont il déduit que ces
guestions n'auraient pas pleinement été examinées.

E.51



Tel quiil est garanti par I art. 29 al. 2 Cst. , le droit d'étre entendu comprend en particulier le
droit pour le justiciable de sexpliquer avant qu'une décision ne soit prise a son détriment,
celui de fournir des preuves quant aux faits de nature ainfluer sur le sort de la décision,
celui d'avoir acces au dossier, celui de participer al'administration des preuves, d'en prendre
connaissance et de se déterminer aleur propos ( ATF 1351 279 consid. 2.3 p. 282; 132V
368 consid. 3.1 p. 370 et lesréf.). Cette garantie constitutionnelle n'empéche pas |'autorité
de mettre un terme al'instruction lorsgue les preuves administrées [ui ont permis de former
sa conviction et que, procédant d'une maniére non arbitraire a une appreéciation anticipée des
preuves qui lui sont encore proposées, elle ala certitude qu'elles ne pourraient |'amener a
modifier son opinion ( ATF 138 111 374 consid. 4.3.2 p. 376; 136 | 229 consid. 5.3 p. 236;
1311 153 consid. 3 p. 157).

E.5.2

Ainsi qu'on l'avu (consid. 4.3), lavaleur vénale est une pondération entre la valeur
intrinséque du batiment (c'est-a-dire lavaleur a neuf du batiment avec tous ses accessoires,
diminuée de la dépréciation due son age) et savaleur de rendement (c'est-a-dire lavaleur du
bétiment au vu du revenu locatif qu'il procure). Lavaleur de rendement tient précisément
compte des revenus (a savoir les loyers) générés par |'exploitation par une entreprise tierce
de la station-service. L'expertise alaguelle se réfere le Tribunal administratif fédéral adonc
pris en considération ce que le recourant intitule "pertes d'exploitations' et il n'y apas
violation de son droit d'étre entendu a cet égard. Autrement dit, et pour mettre un terme ala
confusion du recourant sur ce point, selon sa maniére de présenter le dommage,
respectivement I'indemnité requise, il lui a été accordé 375'800 fr. (valeur intrinseque selon
I'expertise alagquelle le Tribunal administratif se réféere) "au titre de lavaleur de la station
service, shop +1 bétiment non cadastré" et 54'200 fr. "pour pertes de gains en lien avec
I'exploitation de |a station service", soit 430'000 fr. au total.

Au demeurant, contrairement a ce que le recourant affirme en p. 16 de son recours, il n'y a
pas de contradiction dans |'arrét attaqué sur ce que comprend le montant de 430000 fr.
relatif ala station-service. Ce montant inclut le rendement de la station-service, mais non la
valeur du terrain qui supporte la station service, ce qu'explique clairement le Tribunal
administratif fédéral lorsgu'il précise que "cette somme ne concernait dés lors

gue l'estimation de la station service'. En résumé, le Tribunal administratif fédéral n‘avait
ainsi pas aordonner une nouvelle expertise pour définir lavaleur des pertes d'exploitation
de la station-service puisque cela ressortait de I'expertise sur laguelle la CFE sétait

appuyée.
E.5.3

Dans un grief quiil met en lien avec laviolation de son droit d'étre entendu, le recourant se
plaint de la partialité de I'expert mandaté par la Commission fédérale d'estimation. Le
Tribunal administratif fédéral a examiné avec soin cette question (discutée sur plus de
guatre pages), exposant pour quelles raisons chacune des critiques formulée par le recourant
al'égard de I'expertise ne remettait pas en cause |'appréciation de la CFE et |la mesure dans
laquelle celle-ci sétait appuyée sur les conclusions de I'expertise. Le droit d'étre entendu du
recourant N'aansi pas éte violé.

E.©6



Le recourant se plaint d'une violation des regles en matiére d'administration des preuves
découlant de|' art. 12 PA , ateneur duquel |'autorité constate les faits d'office et procéde sil
y alieu al'administration de preuves par les moyens évoqués dans cette disposition. Ce
grief se confond d'une part avec celui de la constatation incompléte des faits (ci-dessus,
consid. 4) en tant qu'il concerne la question de savoir quels éléments de la station-service
ont été financés par le recourant, et d'autre part avec celui de laviolation de son droit d'étre
entendu (ci-dessus, consid. 5), en tant qu'il concerne le refus du Tribunal administratif
fédéral d'ordonner une nouvelle expertise. Il n‘aainsi pas a étre examiné plus avant.

E.7

Selon le recourant, |'arrét attagué viole les art. 16 et 19 LEX . L'indemnité qui lui a été
accordée ne serait pas "pleine et entiere”" au sensde laloi deslors qu'elle ne comprendrait
pas les pertes d'exploitation en lien avec la station-service et le magasin attenant ni la
dépréciation du solde de la parcelle non expropriée.

L'indemnité pleine et entiére due en cas d'expropriation ( art. 16 LEx ) comprend lapleine
valeur vénale du droit exproprié (art. 19 let. aLEXx ), le montant correspondant ala
moins-value de la partie restante ( art. 19 let. b LEX ) et la contre-valeur de tous autres
préudices subis par I'exproprié, en tant qu'ils peuvent étre prévus, dans le cours normal des
choses, comme une conséquence de I'expropriation (art. 19 let . ¢ LEX).

E.7.1

L'indemnité due pour I'expropriation d'un bien-fonds se détermine en principe selon sa
valeur vénale, soit d'apres lavaleur que celui-ci représente pour un amateur quelconque en
fonction de son utilisation actuelle ou d'une meilleure utilisation possible. On accorde ainsi
al'exproprié la somme gu'il pourrait obtenir d'un acquéreur aqui il vendrait son immeuble.
Si l'intérét financier de I'exproprié au maintien de I'utilisation actuelle de son bien-fonds est
supérieur alavaleur vénale, il faut alors indemniser I'exproprié pour le dommage subjectif
gu'il subit du fait que I'utilisation actuelle de son immeuble ou celle qu'il envisageait d'en
faire est rendue impossible ou qu'elle est restreinte. Si donc, pour le calcul de lavaleur
vénale et pour la détermination du dommage subjectif, on se fonde sur deux hypothéses qui
sexcluent en principe - d'une part, vente de I'immeuble, d'autre part, maintien de son
utilisation par le propriétaire -, il ne faut pas que les éléments de la valeur objective et ceux
du dommage subjectif soient mélangés et qu'ainsi des dommages soient indemnisés a
double. Mais celane veut pas dire que I'on ne puisse pas, pour la détermination de
I'indemnité d'expropriation, se fonder au besoin sur des hypothéses plus affinées qui
prennent en compte aussi bien la vente que le maintien de I'entreprise (ATF 113 1b 39
consid. 2ap. 41 s.; arrét 1E.16/1998 du 6 décembre 1999, consid. 2a/ad).

Lorsqu'une entreprise est expropriée et ne peut étre déplacée, lajurisprudence admet qu'une
indemnité pour la perte de revenu ou de gain doit étre versée pour une période transitoire,
en sus de celle accordée pour lavaleur vénale, qui ne comprend que la perte des moyens de
production. Il sagit de dédommager |'exproprié dont la capacité de travail et |'esprit
d'entreprise demeurent intacts mais qui doit néanmoins transférer son activité en raison de
I'expropriation (arrét 1E.16/1998 du 6 décembre 1999, consid. 2¢). Celaimplique toutefois
gue I'exproprié soit lui-méme I'exploitant, puisqu'il sagit de prendre en considération la
période de battement pendant laquelle il lui faut retrouver un lieu d'exploitation et
redémarrer son activité jusqu'a atteindre un rendement équivalent acelui qu'il connaissait
avant |'expropriation.



Tel n'est pas | e cas en |'espéce, le recourant n'étant que le bailleur de la station-service. Les
seulsrevenus qu'il tirait de I'exploitation de celle-ci sont des revenus locatifs, dont un
intéressement au chiffre d'affaires. L'indemnité qui lui est accordée selon lavaleur vénale
de lastation-service inclut déja cette valeur de rendement qu'il qualifie de "perte
d'exploitation”. Ajouter une indemnité supplémentaire reviendrait ale dédommager deux
fois pour la cessation d'activité de la station-service.

E.7.2

Selon|' art. 22 LEX , en cas d'expropriation partielle, il n'est pas accordé d'indemnité de
dépréciation pour la partie restante, lorsque la dépréciation se trouve compensée par des
avantages particuliers résultant de I'entreprise de I'expropriant (al. 1); par contre, il est tenu
compte du dommage résultant de la perte ou de la diminution d'avantages influant sur la
valeur vénale et que la partie restante aurait, selon toute vraisemblance, conservés sil n'y
avait pas eu d'expropriation (al. 2). Pour étre prise en considération au sens de cette
disposition, une diminution de lavaleur doit étre en rapport de causalité adéquate avec
I'expropriation formelle. Si lamoins-value est une conséquence de la seule réalisation de
I'ouvrage de |'expropriant, et non pas de la perte du droit de propriété sur la surface de
I'emprise, celien de causalité fait défaut. En d'autres termes, cela signifie que pareille
conséguence se serait aussi produite si I'ouvrage avait été réalisé quel ques métres plusloin,
sans que le terrain de I'exproprié ft touché (arréts 1E.6/2002 du 6 mars 2003 consid. 4;
E.12/1996 du 15 ao(t 1997 consid. 2b/bb; cf. également ATF 114 |b 321 consid. 3 p. 324).
Une indemnité pour le dérangement causé par I'ouvrage ne sejustifie aors que sil est
excessif et que le voisin n'est pas contraint de le tolérer en vertu del' art. 684 CC ; et il faut
donc gue les trois conditions issues de la jurisprudence (spécialité, imprévisibilité et
gravité) soient cumulativement remplies ( ATF 131 Il 458 consid. 4 p. 464).

En I'espéce, |a perte de terrain elle-méme est compensée, outre par |'indemnité pour sa
valeur vénale, par I'octroi d'un montant "atitre de perte d'exploitation de |'atelier de
carrosserie situé danslamaison". Le recourant se plaint en plus des éventuelles nuisances
supplémentaires causées par la nouvelle ligne de tram. Or, ce dommage n'est pas
directement en rapport de causalité adéquate avec |'expropriation, puisqu'il serait également
survenu si laligne avait été construite en limite de propriété de ses parcelles dans leur
configuration initiale. Au demeurant, il ne démontre pas en quoi un arrét de tram causerait
plus de nuisances que la station-service exploitée jusqu'aors. Pour le reste, le recourant ne
fait pasvaloir que le dommage remplirait les conditions d'une expropriation des droits de
voisinage.

E.8

Dansun dernier grief, le recourant fait valoir que |'arrét attagué est entaché d'arbitraire pour
plusieurs motifs. Trois de ces motifs (une éventuelle diminution de lavaleur de la parcelle
conservee par le recourant, les "pertes d'exploitations liées ala station-service" et la
prétendue absence de prise en considération de certains ééments de la station-service dans
le calcul de savaleur vénale) ont dgafait I'objet d'un examen, al'issue duquel il apparait
gue |'arrét attagué est conforme au droit applicable sur ces questions; quant au résultat
lui-méme, il ne serévéle pas choquant. Le dernier motif pour lequel le recourant se plaint
d'arbitraire est la prise en compte d'un taux de vétusté de 19,6 % dans la détermination de la
valeur vénale de la station-service, en lieu et place des 10 % évoqués lors d'une premiere
évaluation. Cette maniére de faire ne serait pas acceptable, dés lors que I'expert mandaté par



laCFE, al'inverse du premier "expert", n‘aurait pas vu de ses propres yeux la
station-service, déja détruite lors de I'exécution de son mandat.

E.81

Selon lajurisprudence, une décision est arbitraire lorsgu'elle est manifestement
insoutenable, méconnait gravement une norme ou un principe juridique clair et indiscuté, ou
heurte de mani ére choquante le sentiment de lajustice et de I'équité; il ne suffit pas qu'une
autre solution paraisse concevable, voire préférable, pour que cette décision soit annulée,
encore faut-il qu'elle se révéle arbitraire non seulement dans ses motifs, mais aussi dans son
résultat (ATF 138111 378 consid. 6.1 p. 380; 137 | 1 consid. 2.4; 136 | 316 consid. 2.2.2 et
les réf. citées).

E.82

Le Tribuna administratif fédéral a constaté que le taux de vétusté de 19,6 % était
"soutenable" au vu du bon état desinstallations et de |'age de la construction (1987). Cette
motivation est certes sommaire, mais cette appréciation n'apparait pas pour autant arbitraire.
Il est au contraire parfaitement pertinent de tenir compte de I'état du béatiment et de son age
(apprécié notamment par rapport a sa durée de vie). De ce point de vue, un taux de vétusté
de 19,6 % apparait méme particulierement favorable par rapport aux tabelles relatives a
I'estimation des immeubles (cf. SVKG Schweizerische Vereinigung kantonal er
Grundstiickbewertungsexperten, SEK/SVIT Schatzungsexperten-Kammer, Das

Schwei zerische Schéatzerhandbuch: Bewertung von Immobilien, 2005, p. 250; cf. aussi
Francesco Canonica, Schétzerlehrgang, Grundwissen, Schweiz.
Immobilienschétzer-Verband, éd. 2000, p. 153). Le recourant fait valoir pour seul argument
gu'une premiere évaluation effectuée lors des premiers pourparlers retenait un taux bien
inférieur, sans toutefois exposer quels criteres objectifs devraient conduire a préférer ce
taux a celui de I'expertise judiciaire. Dans ces conditions, sa critique est purement
appellatoire et il n'y aaucun motif de sécarter de |'appréciation du Tribunal administratif
fédéral, qui n'est pas entachée d'arbitraire.

E.9

Sur le vu de ce qui précede, le recours doit étre rejeté, aux frais du recourant, qui succombe
(art. 116 ad.3LExet66a. 1LTF). Il n'est pas alloué de dépens (art. 68 a. 3LTF).
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