Ville de Genéve | PR-1 086

Conseil municipal 17 juin 2014
Proposition du Conseil administratif du 28 mai 2014 en vue de la
vente, par laVille de Genéve a M™ Angélique Bouillon, de la mai-
son a usage d’habitation comprenant: séjour, véranda, cuisine,
trois chambres, salle de bain, toilettes indépendantes, combles,
garage et buanderie — jardin — le tout cadastré section ZB
N° 26, lieudit Le Pralon, pour une contenance de 19 a 11 ca, sise
sur la commune d’Eloise en France (74), publié et enregistré
le 5 octobre 2012, volume 2012 P N° 17868, a la conservation
des Hypothéques d’Annecy, pour un montant de 222 000 euros
duquel seront déduits les frais d’agence de 12000 euros.

Mesdames les conseilléres municipales,
Messieurs les conseillers municipaux,

La Ville de Geneve est devenue propriétaire, avec effet au 5 octobre 2012,
d’une maison a usage d’habitation sise sur la commune d’Eloise, en France.

Elle a recu, pour ce bien immobilier, une offre d’achat de la part de
M™ Angélique Bouillon, domiciliée 717, route du Pontet, 74580 Viry (France),
d’un montant se chiffrant a 222 000 euros, duquel seront déduits les frais d’agence
de 12000 euros.

Vu la reprise en I’état dudit bien par M™ Angélique Bouillon en dépit de son
mauvais état général, vu la distance de 47 km le séparant de Geneve et son rela-
tif éloignement des commerces et commodités — bien que toutefois proche de
Bellegarde et d’une entrée d’autoroute — , vu les charges incombant a la Ville
de Geneve en tant que propriétaire et le marché de I'immobilier francgais du lieu
de situation de la maison et vu I’absence d’autres offres d’achat de ce bien, la
premiere offre acceptée par notre Conseil, a concurrence de 220 000 euros frais
d’agence inclus, ayant été retirée par son offrant en raison des lourds travaux de
rénovation a effectuer sur ledit bien, le Conseil administratif a ainsi décidé de
soumettre la présente offre d’achat a votre Conseil.

Historique de I’opération

Par arrét du 23 novembre 2005, la Cour correctionnelle du Canton et de la
République de Genéve a condamné M. Guy Gonelli, ancien architecte au Service
des batiments de la Ville de Geneve, a une peine de cinq ans de réclusion pour
escroquerie par métier, gestion déloyale des intéréts publics, faux dans les titres
et corruption passive.

Par ailleurs, cette Cour a également condamné M. Guy Gonelli a verser a la
Ville de Geneve un montant de 1513 789 francs avec intéréts a 5% des le 1°" avril



1994. Cette Cour a également ordonné la confiscation, au profit de la Ville de
Geneve, de deux maisons sises en France sur les communes d’Eloise (en Haute-
Savoie) et de la Racineuse (en Bresse), propriété des époux Gonelli.

Afin que la Ville de Geneve devienne formellement propriétaire de ces mai-
sons aux yeux de la loi frangaise, une procédure d’exequatur de 1’arrét précité a
da étre entreprise devant le Tribunal de grande instance de Thonon-les-Bains,
suivie d’une procédure de publication du jugement de ce tribunal indispensable
au transfert de propriété et a I’inscription de la Ville de Geneéve en tant que pro-
priétaire de la maison sise a Eloise. Cependant, ces procédures ont pris plusieurs
années, notamment car 1’autorité chargée de la publication a considéré que la
décision de confiscation rendue en Suisse ne contenait pas toutes les mentions
exigées par la loi francgaise.

Ainsi, ce n’est finalement que le 15 novembre 2013 que la Ville de Geneve
a été informée de son inscription en qualité de propriétaire de la maison sise a
Eloise avec effet au 5 octobre 2012.

Prix de vente

A titre informatif, dans le cadre de négociations, les époux Gonelli avaient, a
I’époque, fourni a la Ville de Geneve deux estimations de la valeur de la maison
sise a Eloise. Elle avait ainsi été estimée, en 2005, a 231 000 euros et, en 2007,
entre 285 000 et 305 000 euros (cf. annexes 1 et 2). Il s’agissait toutefois pour les
époux Gonelli de diminuer au maximum le montant de la dette de M. Gonelli.
Par ailleurs, ces estimations avaient été effectuées par des agences immobilieres
et non par des experts immobiliers. 11 est donc fort vraisemblable que la valeur du
bien ait été quelque peu surestimée.

La Ville de Geneve a approché plusieurs professionnels de I’'immobilier de la
région d’Eloise afin d’obtenir, notamment, une estimation de la valeur de cette
maison. Selon les estimations recueillies courant 2013, 1a valeur de ce bien immo-
bilier se situerait entre 200 329 et 234 600 euros (cf. annexes 3 a 5).

En accord avec notre Conseil, la Ville de Genéve a confié mandat exclusif a
Foncia Debois Immobilier, agence immobiliere sise a Bellegarde, de lui présenter
un acquéreur. Le prix de vente a été fixé a 232 000 euros. Selon le contrat passé
avec cette agence, il a été également convenu que la Ville de Geneve lui verserait
une commission de 12 000 euros, ramenée a 6000 euros dans le cas ou la vente
serait réalisée avec un acquéreur présenté par la Ville de Geneve.

Ainsi, la Ville de Geneve a récemment recu une offre d’achat de la part de
M™ Angélique Bouillon, domiciliée 717, route du Pontet, 74580 Viry (France),
d’un montant de 222000 euros, frais d’agence inclus (cf. annexe 6). Selon
I’agence immobiliere Foncia Debois Immobilier, M™ Bouillon serait préte a



reprendre la maison en I’état et aurait par ailleurs recu un accord de principe de la
banque s’agissant de 1’octroi d’un prét hypothécaire.

I s’agit de la seconde offre que la Ville de Genéve recoit pour 1’achat de la
maison d’Eloise, la Ville de Geneve ayant recu une premiere offre d’un montant
de 220000 euros frais d’agence inclus, acceptée par notre Conseil le 16 avril
2014, mais qui a par la suite été retirée par son offrant en raison des lourds travaux
de rénovation a effectuer sur ledit bien.

En effet, au vu des photographies de la maison, il apparait qu’elle a été laissée
a I’abandon par M. Gonelli depuis plusieurs années (cf. annexe 7). Elle a égale-
ment récemment subi d’importants dégéts a la toiture ayant occasionné une fuite
d’eau dans le salon. Les frais de réparation ont été devisés a 12 502 euros, selon
devis du 22 mars 2014 (cf. annexe 8). En outre, il semblerait que le plafond de la
salle & manger s’affaisse et que la végétation ait envahi la véranda.

Par ailleurs, il sera rappelé qu’en tant que propriétaire, la Ville de Geneve est
tenue d’assumer les charges de propriété dudit bien (assurances, taxes foncieres,
défrichage, etc.), charges dont elle s’est récemment acquittée, s’agissant notam-
ment de la taxe fonciere 2013.

Régime foncier

Le bien immobilier en question est une maison a usage d’habitation com-
prenant: séjour, véranda, cuisine, trois chambres, salle de bain, toilettes indé-
pendantes, combles, garage et buanderie — jardin — le tout cadastré section ZB
N° 26, lieudit Le Pralon, pour une contenance de 19 a 11 ca, sise sur la commune
d’Eloise en France (74), publié et enregistré le 5 octobre 2012, volume 2012 P
N° 17868, a la conservation des Hypotheques d’ Annecy.

Maitrise
Le service gestionnaire est le Service juridique.

Au bénéfice de ces explications, nous vous invitons, Mesdames les conseil-
leres municipales, Messieurs les conseillers municipaux, a approuver le projet de
délibération ci-apres:

PROJET DE DELIBERATION

LE CONSEIL MUNICIPAL,

vu I’article 30, alinéa 1, lettre k), de la loi sur I’administration des communes
du 13 avril 1984;



vu le préavis favorable du Conseil administratif aux termes duquel la Ville de
Geneve vend la maison a usage d’habitation comprenant: séjour, véranda, cui-
sine, trois chambres, salle de bain, toilettes indépendantes, combles, garage et
buanderie — jardin — le tout cadastré section ZB N° 26, lieudit Le Pralon, pour une
contenance de 19 a 11 ca, sise sur la commune d’Eloise en France (74), publié
et enregistré le 5 octobre 2012, volume 2012 P N° 17868, a la conservation des
Hypotheques d’ Annecy, a M™ Angélique Bouillon pour le prix de 222 000 euros
duquel seront déduits les frais d’agence de 12 000 euros;

sur proposition du Conseil administratif,

décide:

Article premier. — Le Conseil administratif est autorisé a vendre la maison
a usage d’habitation comprenant: séjour, véranda, cuisine, trois chambres, salle
de bain, toilettes indépendantes, combles, garage et buanderie — jardin — le tout
cadastré section ZB N° 26, lieudit Le Pralon, pour une contenance de 19 a 11 ca,
sise sur la commune d’Eloise en France (74), publié et enregistré le 5 octobre
2012, volume 2012 P N° 17868, a la conservation des Hypotheques d’ Annecy, a
M™ Angélique Bouillon pour le prix de 222 000 euros duquel seront déduits les
frais d’agence de 12 000 euros.

Art.2. — Le Conseil administratif est autorisé a signer tous les actes authen-
tiques relatifs a cette opération.

Annexes: 1) Estimation de Noblimo du 28 juin 2005
2) Estimation d’Immo de France Agim Immobilier du 27 nov. 2007
3) Estimation de Cimm Immobilier Annecy du 5 février 2013
4) Estimation de 4807 Immobilier Saint-Julien du 5 février 2013
5) Estimation de Foncia Debois Immobilier du 19 février 2013
6) Offre d’achat de Madame Angélique Bouillon du 20 mai 2014
7) Dossier photographique de la villa sise a Eloise du 17 déc. 2012
8) Devis de Versant Bois Charpente du 22 mars 2014



FRMMOBILIER CONFIANGE DEPUIS 1978

Fait & Bellegarde, Ie 28 juin 2005
ESTIMATION

Adresse du bien : Pralon
01200 ELOISE

i par rapport 4 1a valeur du n? )
Maison d*habitation d’environ 100m® 1600€&/m* 160 000 € |
oints positifs

Eiage J . . 9000€

Sous-sol ) . 250008

Terrain (env 1 800m*x 15 €) 27000€ iz
Véanda 5 5000€

Emplacement S000€

FPuleur estimée de In mai ) 2310006

ALCYSARL i
20 rue Parmentier 01200 BELLEGARDE SUR V.,
Tél 04.50.48.02.66 — Fax 04,50,48.26.74
www.noblimoe.com
448 065 391 RCS BOURG EN BRESSE




Immo dé France ;A.G]M Immobilier

Aﬂmlﬂdﬂsma RCSBOURGENERESSE  Sirel 240 905 017 00038 Crte professionnelle 133 TG Filislo ddmmabiller Alq Hablial *
l8ge soclsl 49, rue de Ja républigue 01200 BELLEGARDE agence secondalre 79 roule de Bellagarde 74520 VALLEIRY
. Avis de valeur de bler Immobiller
Vislte des ifeux effacluée la : Bellegarda le
mard] 27 novembre 2007 1
ParSylvle CHARBONNIER
Malure du blen

Malson

5 - Delo da censtntotion
Jjull.-88 destinatalre

appartenant & T Mr et Mme GONELLI
Mr et Mme GONELLI 38 impasse pré Rlchard

Siluation du blen
36 Impasse pré Richard 01200 ELOISE

01200 ELOISE

Siluation / environnement

"8 cesnr dun ferzain clos et arhoré, douilllstte villa, ouverte sur la nature parsa vémﬁrla, & P'abrl des ragaids, de plalp

vlat sur sous sol-pariel

o 7

Documents éludlés
plan
Niveau | Usaga Cat* | Long | Larg. | Surace ‘Equipemenls  Observallons
g " PIECEPREEIPALE H $60
Culine H L]
BANS H 825
vio H 059
CHAMBRE { H 1182
CHiLBRE S H 000
CHAVERES H 768
& DEGAGEMENT H 450
EOUS s0L GARAGNICAVE . D 000
WERSHDA I Ah60)
& el VIGEIED i i R
res da slabennarisal ¥ - 060 0,60 ]
E Juidn & oea 04 1aH
" A ool [ 3
g ' - Supeictalelatodameln 18w

I, = Dispositlons particullires !

Prévolr conlréle: Performance énergélique, Amlants, Plomb,&Sécuré-plesiae, Veriflcation surface (Lol CARREZ).
: ; Estimallon :
Compts tenu du marché Immoebllier actus) el sous réseive que des recherches ou des examens plus approntandis
(certifical d'urbanlsme, lire de propristé, superfi , lermites, amlante, plomb, di e performance énergétiqus, raden, sta
<) N8 886N pas apparafive d'élé I et que la recherche de servitudes wapportent pas d'incldence en plus
ou en molns sur la détermination du prix de volre mmeuble Il semble Gue vous pulssiez espérer Une négoclallon dans une

fourchette ds prix de

285 000 € a 305 oO0D€
1889 Co0F ] 1859 000 F ;
catte Indlcallon de prix ne peut étre assimllée & une axperiise laquelle dolt étre &lablie par un EXPERT IMMOBILIER




Dossier estimation

5 février 2013

Maison située :
36 impasse pré richard 01200 Eloise

Vendeur:
LA VILLE DE GENEVE

CIMM IMMOBILIER ANNECY e =
1 QUAI DES CORDELIERS 74000 Annecy et
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Rlamde Commercialisation

Nos agences d'AIX-LES-BAINS, ANNECY,
ANNEMASSE, RUMILLY et SAINT JEAN DE
MAURIENNE,

avec également nos antennes de RUMILLY et
d'ALLONZIER-LA-CAILLE, FRANGY, FRANCIN
vous apporteront un service supplémentaire et
non négligeable par l'importance et la diversité de
la clientéle atteinte pour une meilleure mise en
vente de votre bien et sa réalisation rapide.

Au coeur de ville,

idéalement située avec de
nombreux passages devant nos
vitrines,

nos agences vous apportent tous
les services immobilier que vous
souhaltez,

Une équipe de professionnels de
I¢immobilier, en SAVOIE et
HAUTE SAVOIE, attentifs et
disponibles, est a votre service,

Besoin d'un conseil, d'un avis de
valeurg, un projet immobiliery, votre
projet |

Vous simplifier |a vie, c'est le
premier des services |

SRR S S YRR A

Nos honoraires

Nos honoralres de transaclion sont
de 6% h.t du montant de la valeur du
bien mis en vente et peuvent etre
modulées en fonction du prix de
vente,

E:-r-nﬁ, E}"ﬂ
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Pourquo

Tout propriétaire d'un bien
Immobillier souhaite vendre
rapidement, en toule sécurité
et au meilleur prix la maison
qu'il confie & son agent
immobilier, Ce dossier
d'estimation permet
d'aborder la valeur du bien
autrement que d'un point de
vue émotlonnel et affectif,
mais plutét de fagon
rationnelle et objective. Parce
que chague palrimoine est
unique, il Integre les
paramétres incontournables
du marché (descriptif
technique, situation
géographique et
démographique, transactions
réalisées dans le secteur,
valeur locative, critéres
objectifs de valorisation du
blen etc...) pour qu'a l'arrivée
cefte estimation fiable et
personnalisée garantisse les
mellleures conditions de
vente possibles et permette
aux propriétaires de
s'engager dans la vente en
toute sérénité.

Une estimation Immobiliére peut se faire suivant
plusieurs approches. Notre agence vient d'établir la
valeur vénale de volre patrimoine, c'est-a-dire le prix
que vous "propriétaire” pourrez retirer de la vente de
ce bien, par le jeu normal de l'offre et de la demande.
Dans ce dossler d'estimation nous nous sommes
appuyés sur 3 méthodes d'analyse de la valeur d'un
bien afin de recouper son résultat et vous proposer la
mellleure stratégie de commercialisation.

i

1ére approche d'analyse de la valeur

L'analyse se fonde sur un panel de références dites
“comparables” provenant de la base ONE. La maison &
vendre est confrontée avec d'aulres blens similaires afin de

déterminer la valeur.

/ Résultat
3éme approche

d'analyse
de la valeur

2éme approche
d'analyse
de la valeur

L'analyse consiste & La valeur du blen est
apprécier de fagon Isolée déterminée en fonclion
les 3 composantes d'une des loyers générés par

malson afin d'en la localion.

déterminer la valeur.

Ce dossier d'estimation est remis sous les réserves de principe et d'usage,
notamment en ce qui concerne les défauts et vices cachés du batiment au moment
de notre visite. En I'absence de production des diagnostics se rapportant aux risques
technologiques (amiante, plomb, état parasitaire, état des risques naturels, diagnostic
électrique, diagnostic gaz,), les conséquences en résultant sont considérées comme
des vices cachés. Notre mission n'a pas comporté de vérification de fonctionnement
des équipements et services généraux, ni d'étude sanitaire et technique de
l'immeuble. Les colits des travaux que nous provisionnons sont donnés a titre
indicatif ; seuls des devis de professionnels permettraient de déterminer de maniére
précise ces colts. Toute duplication ou reproduction tronquée, amputée ou modifiée e
méme partiellement, livrée & un tiers le rende caduc et non opposable a l'expert. g VSRR
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Informations'||Eloise

Située dans la région du Rhéne-Alpes, la ville d'Elolse falt partie du département de la
Haute-Savole.

La superficie de la commune est de 8,05 Km2. La ville d'Floise est entourée par les communes
de Bellegarde-sur-Valserine, de Léaz, de Chéne-en-Semine, de Clarafond-Arcine et de
Saint-Germain-sur-Rhéne.

le code postal d'Eloise est 01200 et son code INSEE est 74109,
La ville d'Eloise compte 887 habitants(source INSEE 2007).

“

s N

» commune

Cran-Gevrler est une commune francaise,
située dans le département de la
Haute-Savole dans la banlieue d'Annecy
en région Rhone-Alpes. Ses habitants sont
les Gévriens et Gévriennes. lis soni
également appelés les Cran-gevriens et
Cran-gevriennes.

S

Information
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Etat matrimonial (%)

Année 2007
a i .\442 W homiee
i femmes
Catégorie

socioprofessionnelle (%)

Année 2007
107
30 A\ 11 salariés
| 1 sans emplol
W Inaclifs
454

-11-

Répartition de I'age (%)

Année 2007

s IR
S e

Shbmm

pourcentage

| 11
AR N

{8 1824 25:39 4054 5584 +65

-]

Revenu moyen
par foyer (€)

2807 Année 2007

200+ W agrcullsur
1604 n  Indépendant ibéral
1204 »  cadres
ouvier
80 m employé,

aulres

e
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Le terrain
« Superficie de 1 900 m*

Construction

s Epoque de construction : 1985-2007

« Classique - contemporaine sans mitoyenneté
« 6 piéces dont 3 chambre(s) sur 2 niveaux

e e i 4
Désignaion | Surace | Pandéraon | Surf uil brae
Rez de chaussée 100 m? 1,00 100 m?
1er niveau 40 m? 1,00 40 m?
Véranda 20 m* 0,80 15 mj B
Vétusté construction : 49 %
Divers maison
¢ Taxe fonciére : 600 €
« Maison estimée libre de toute occupation
Malson contemporaine Inhabilée depuls 5 ans
s e
S
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Résultat estimation

Fourchette d'estimation comprise entre

La Juste connaissance de la valeur de votra bien va vous permetire, avec l'aide de votre conseil,
d'établir la mellleure stratégle de commerclalisation et d'optimiser ainsi les délais de vente et
de valorisation de votre patrimoine.

Logement économe en énergie > g ﬂ’ Diagnostic de
performance
m}.ﬁi}; énergétique (DPE)

D
M Estmalion de la
Mg consommalion annuelle
d'énergle (en kwh/m2) m[ﬁa

Logement énergivore >
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Approchelcompatative

1ére approche d'analyse de la valeur de volre bien

L'analyse se fonde sur un panel de références dites « comparables » provenant de la base
ONE, la malson & vendre est confrontée avec d'aulres biens similaires afin de déterminer la
valeur. Pour permetire sa mise en oeuvre, le prix est ramené & une unité de mesure : le
metre carré de surface habitable.

3 Références analysées dans le secteur

AL Y

| bine
i
f’ N
g | 101D N\

Lonunye

‘ b

24|
;%ﬂ B minl

B Brix makl 2.083'¢
B | i nioven

4
© 23080 Corperation © 20

Estimation

Surface habitable pondérée de la maison 188 m?
Valeur comparative globale de la maison (188 m?x 1 932 €) ~ 363216€
Vétusté globale de la maison -  a9%
Moins value pour état d'entretien (vétusté moy. d'une maison 20 %) 29%

valetrvenalaidaliaimalson par lapproche comparalive pondaréaa 289 614 €
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Approcheradditionnelle

24me approche d'analyse de la valeur de volre bien

L'analyse consiste & apprécier de fagon Isolée les 3 composantes (terrain, construction et
environnement) d'une maison afin d'en déterminer la valeur.

Coefficients environnementaux

Environnement

IEmplacement

Scolarite

i Scolarité
Emplol - 7 Loisir colari

0 Emplacement

Lolslrs

Commarce ~ Transporl

Estimation

Valeur du terraln de 1 900 m - 165 695 €
Surface habilable pondérée de la maison S 188 m?
Valeur de la maison (colt de construction 1 350 €) - 253 800 €
Vétusté globale de la malson 49 %
Coefficient environnemental 53 %
Valgurvenale de laimalson parl'approche additionnalle’pondaree & 3 166 420§

=
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Approche pariielreventiigenere

déme approche d'analyse de la valeur de volre bien
La valeur du bien est délerminée en fonction des loyers générés par la location

10 Références analysées dans le secteur

S st a
Faw.

Lalleyiiot

Brixmini
Biix moyen

J
[mil

)Jo :onmm‘

Estlmatlon

Prix m? location retenu

¥ 9 €/m?
_Su[face habitable pondérée de la maison - _i 1(18 ﬁ
Valeur locative mensuelle - - 1e:e
Valeur locative annuelle  20304€
Taux de capitalisation du secteur -

ValsurVenale'de |aimalson par l'apprache dUreventipondarés a4 308707 €
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Rapport

d'évaluation de la maison

4807

Immobilier

4807 Immabilller ST JULIEN
6, bis grande rue RCS Annecy 391 600 103
04.50.49.48.07

179
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6 Bis grande Rue
74160 SAINT-JULIEN EN GENEVOIS

TéL 04.50.40.48.07 @ Fax :04.50.49.48.00 zl o . r
Info.sljullen@groupedB07.fr W‘r’"‘w
P Eritrgy L'erprid

Immobllier g oadicn
Maison 36 Impasse du Pré Richard JELOISE
Références S
Référence : 1234-06-8225174 I y
N® dossler : 01662

Volre conselller : Isabelle RIGOEUR

Informations financiéres

Loyer pergu :

Charges @
Taxe habitation :

Taxe fonclére :

Descriptlf

ﬁéco(s): 6 Surface :
Chambre: 3 ~ Surl. cadastrale ;
Sous-sol 1 Total seml Surf. s&our :

Typeculsine:  Equipée

type chovge: il
Nature chauffage : Elactricité
Mode chauffage : convecteurs
Eauchaude:  Ballon Electrique

Etatintérleur: A restaurer

100 m?
TofTmT K /
3om*  Descriptif construction

Standing : Standard

Type construction ; Parpaing

Couverture : Tulles béton

Fagade: Grépl
————— Etatextérleur: Passable

we: 1 Park.int.: 0  © 0 TRa

) ark. int. @ ave : e Lk = 4QR¢

S5dB: 1 Parkoext.: 0 Mushioyens: 0 :q"n"f?“s!":w”mna VPljc:Insi.:
_87_. Woau: 0 Garage: 1 —Tu_rr_agso_: 1 Nbre niveaux: 3 Accds handicapé :
Digicode : Interphone : Balcon: 0 Informations complémentaires
Environnement

Quartier:  périphérique

Résidence :

Transport : Bus

Proximité : Accés routier
Siuation : Gampagne

N* dossler : 01682 N mandal :

Editd Jo 080212013 ® Decument nca eenuaciul, Ifomistons donndes &
R ar

W dicatl,
FIEt B 301000 803 Bitan tects 1. aso M Cuts 14063 NAREY CEDRX. Tf1GF- Kl b VAW maamsodire T RS,

con

e

T

G (11020 4u 300
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|Points positifs :

= Proximité entrée autoroute pour Gendve
- Grand Jardin
- Sous sal total

- Cheminée

|Points perfectibles :

= Bruit autoroute et route nationale
- Travaux a prévolr (non habitée depuls 4 ans)
- Absence de commerces et commodités a proximité immédiate

- Petites chambres

4807 Immobillller ST JULIEN ~
} B, bls grande rue RCS Annecy 391 600 103
) 04.50.49.48.07
afe
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[La construction : |

- Bien cadastré section :
- Niveau de standing ;

= Qualité de I'emplacement :

- Epoque de construction :

|Le logement :

- Sous-sol :

-Vue : - Charges mensuelles :
|12
~ Distribution : = Taxe foncidre :
= Exposition : - Occupation !
= Stalionnement : i - Nombre de pléce(s) :
-~ Composition : - Cuisine : |E
___Pondération| Surface pondérée
70.00
225
30.00
21.60
| 123.85
Surface Développée Pondérée Hors CEuvre 123.85 m
i 4807 Immoblllier ST JULIEN
! 6, bls grande rue RCS Annecy 391 600 103

04,50,49.48.07
V26 459
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Vétusté ;

Magonnerie, murs, fagades

ricite
intérieur

Vélustée moyenne constatée ; -10%

- Adaptation du prix moyen au bien évalué :
Corraction ;

Epoque de conslruction : 1087 - 2005

Vue : Dégagée &%

Exposilion : Sud 5%

Distribution : Bonne

Culsine : Equipde anclenne -3%

Type de construction : Individuelle

Qualité emplacement : Non valorisante -5%

Slationnement : Qui

|' 4807 Immobiliier ST JULIEN

| 6, bis grande rue RCS Annecy 391 600 103
J 04.60.49.48.07

V25 5/9
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- 1 - Méthode comparative par sol plus constructions

- Valeur du terrain :

e ot crmnete: D
sur la base d'une surface de ; :1-.‘.‘_’1'__ 0] m

Dépassement de la surface de la parcelle de base : 811 m?
- 1tre zone de la parcelle ; 130 000 €
- 2bme zone dont la superficle n'excéde pas 1/3 17316 €
de la parcelle de base :
- 3éme zone dont la superficle n'excéde pas 3 10611 €
fals la parcelle de base :
Total terrain : 157 827 €
- Valeur des constructions :
Surface Développée Pondérée Hors (Euvre : 123.85 m?
Valeur & neuf de la conslruclion : | {850l em
Valeur des constructions 191 968 €
Vélusté de la malson esliméa : -32% -61 430 €
Adaptation du prix moyen au blen évalué : 4.0% T679€
Piscine ou annexes non prises en compta dans la SOPHO : - |
[Valeur vénale comparative sol plus construction : 296 044 €|

| 4807 Immobillier ST JULIEN
6, bis grande rus
04.50.49.48.07

v2s

RCS Annecy 391 GO0 103

6/o
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- 2 - Méthode comparative par données statistiques

-~ Nombre de références analysées : 10
Valeurs :
- Valeur moyenne : 2856 €/m*
~Valeur minimale : 1542 €m?
- Valeur maximale : 4123 €m?

Carrectlon & effecluer sur le prix moyen par rapporl aux qualités du blen évalué

Soll un prix au m? retenu de : 2970 €lm?
Valeur globale du bien : (SDPHO x Valeur moyenne au m?) 367 864 €
Vélusts résiduelle ; -22% -80 930 €

Piscine ou annexe non prise en compte dans la SOPHO : [ e |

[Valeur vénale comparative par données statistiques : 286 934 €|

- 3 - Méthode par capitalisation
- Nombre de références analysées : |77 g

Loyers constalés sur le secteur :

- Valeur moyenne
- Valeur minimale :
- Valeur maximale :

Correction & effecluer sur le prix moyen par rapporl aux qualités du blen évalué

Solt un prix au m® relenu de ; 10.92 €/m?
Surface habilable : | 100.00
Valeur locative mensuelle HC : (surface habitable x loyer moyen) 1002 €
Loyer annuel : 13104 €

Montant de la laxe fonclére :

Rendement locatif annual : 13104¢€
Taux de capltalisation : BTG
Valeur capitalisée du blen : 262 080 €
Montant des travaux & réaliser pour le louer : | 50,000 €

[Valeur vénale par capitalisation : 212 080 €|

' 4807 Immabillier ST JULIEN
| 6, bis grande rue RCS Annecy 391 600 103
04,50.49.48,07

V25 7
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Nous allirons votre altention sur le fait que pour Blre juste, Il est Indispensable de tenlr compte de la fiscalité
Inhérente & la location d'un blen Immobiller :

- CSG CROS sur le loyer annuel : (15,5 % du loyer annuel)

Qul dans le cas présent, s'éléve d : 2031 €
- Les frals de mutalion (notalre) :
Arrondis & 7% (droit ) pour celte estimali
D'all une rentabilité avant Impdt sur le revenu foncler de : 4.88%

- L'imposition sur le revenu foncler :

Go dernier point né une élude app de volre
slluation fiscale. Il ne sera done pas pris en compla

pour la rédaction de cet avis de valeur.

i 4807 Immobilller ST JULIEN
| 6, bis grande rue RCS Annecy 391 600 103
04.60.49.48.07

V25 819
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Conclusion

Aprés synthése des méthodes présentées cl-dessus, nous pensons que
le prix de marché de votre bien se situe dans une fourchette de :

Pour infarmation, la moyenne des trols méthodes de calcul s'établit & 265019 €

Nous vous invitons & nous contacter afin de définir ensemble le prix de mise
en vente qui vous conviendra.

[Rapportrédigs & SAINT UULIE]

filar 2013

_.EL_'RW_ Franck BOZON
Conselller en Immobliler Directeur d'agence

Celle dvaluallon est réalisée comple tenu du marché Immabiiler acluel el sous réserve des sulaces pricises, des diagnoslics (Performance
énergélique, élal de Nnslallalion dleclrique, étal de paz, élal da Individuel, smiante, plomb, élat des fisques
nalurels, ...}, des exemens plus I (certifical d' Plan Local d'l ) ne falsant diy F h
d'engagement contracluel ou lexislence d'éléments pouvant compromelire la santé du ball ot ou de ses occupants. Ges élémenls ayanl una
Incidence, sur la détermingtion du prix de volre blen,

Celta Indicalion de prix, valable daux mols + na peul blen entendu élre assimilée 3 une experlise, laquelle dolt élre dlablle par un expert
el

en de lous les # ce lravall, Lo rapport dioxperise seul pouvant servir & la mise
en place d'un parlage, d'wne donation, duna déclarali ISF, o 2 ion de dune da dune
garantia éun dossler contenlisux ou Judiciolre,
4807 Immabilier ST JULIEN
f 6, bls grande rue RCS Annecy 391 600 103
04.50.49.48.07

V25 9/9
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-
ol | DEBOIS IMMOBILIER

. ‘ ijP B, rue de la République
01200 BELLEGARDE SUR VALSERINE
. . . Fax : 04 6066 6519
debois-bellegarde@loncia.fr

Tél, s 04 6O 56 6621

Cabinet associé : AGORA IMMOBILIER
Institutionnel Ville de geneve

33 impasse pre Richard, L ePralon
01200 ELOISE

Bellegarde-sur-Valserine, le 19-02-2013
Madame, Monsieur,

Nous faisons suite & notre entretien concernant U'estimation de votre bien, situé au 33
impasse pre Richard, Le Pralon & ELOISE (01200),

Afin de vous apporter une réponse objective, nous avans réalisé une étude approfondie,

basée sur ;
- ses caracléristigues : année de construction, état du bitiment, superficie, étage,
éléments de conforl...
- sasituation envir tale : proximité des transporls, écoles, commerces...

- son positionnement sur le marché : mise en perspeclive par rapport & des biens
comparables vendus au cours des six derniers mois, en vente ou en cours de mise en

vente
- notre connalssance des spécificités locales et notre expertise.

Selon notre étude, un prix de vente compris entre 221 400€ et 234 600€ permettrait de
vendre volre bien dans des délais raisonnables,

Nous sommes & volre entigre disposition pour vous accompagner dans volre projel et mettre
votre blen en venle & l'alde d'un dispositif de communication optimisé mise en valeur de ses
points forts, grande visibilité, variété des supports..).

Dans cette attente, nous vous prions de croire, Madame, Monsieur, & l'expression de notre
considération dévoude.

Gestion de copropriété - Geslib Ivg/= Location = Vﬁ]’l;——‘_é

FONCIA VOLTAIRE SAS au capital de K5 575 3 960 RCS Bourg e Miresse.
Sitge social i Le Centre o' Auniard - 5«5,.“(1». \‘l\lmlu DRM- BIIIIILKN‘LYVOI TAIE CEDEX - TéL:0) S0 406622
O i B I'Aln - Gesthon et Tomnsaction 1
Clavant fnancler : (‘I’UE‘ IJ&,ule'!nTlnéila 1'“?! Parks Cvdex 08 - N TVA lntcacommisnantalie : 11 27 M0 673 960
FONCIA falt partie du Groupe APCE
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VENDREUNIBI

XIuatson | Iappartomont [ Timmeubla [ Ireraia

Kom : ville de geneve Prdivn ¢
Adrosso : 33 Impassa pre Richard, L ePralon

01200, ELOISE, France:

T:10041224182023  Mal:

Dalo: 19:02-2013  CIF t Monsleur PISANI

o0 B nroneincon i &R B L'immobilier clalr, net el précls o
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VENDREWNIBIEN

Sonmmaire

Y Votve blenensynthdse - p.3ab
¥ Votre analyse p.5

3 Vefre annonce pour promowvolr votre blen p, 6
» ! Vole estimation & travers nos oullls — p. 7

¥ Votre participation pour réussir
Ia vente de votre blen - p.8

3 Votre itinéraire pour
_une vente réussle p. 9

¥ Votre consultant Immobilier
et Financier, Interlocuteur
Piviégk dovotreprojet  p.10

ol

E:LFONCIA

1 0T v EoNaih.oon 47 B B 47 L'immobilier elalt, net ot précls
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Voitre bien

bien

Les Bache
| , ‘_\. 2
o™

Rl

)
f

,GD)D{;‘;IL b: .‘Mapdat'ammeg‘)‘n ]
Tunenrdoom

ol

mmi FONCIA

; 17'7 l; waw.rc;;ccm.;".nu ,;* Y 8 _I.'immobilier clair, net et précls
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Votre bien b
en photos |

ali

mui FONCIA ,

WL N B Y TOROIGON A NN

L'immobilier clair, net et précls
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VENDREUNIBIEN

Votre bien
en synthese

Informations géndrales Ghaulfage et Climatieation
lﬂﬁﬂ_adouunsimdlun: 1988 | Chauffage Individuel electrlquo

M Efal géneral: A énover

BT e 2 Wieubles inelis

W Garage : 2

B éranda S
=mmﬁwm‘;gﬂﬁw’° 7 M Gulsine Inclépendante aménagés et squipss
Taes of charges Environnement du bien

M Charges mensuslles (prop + loc) : 0 €
B Taxe fonclére : 0 €
M Taxe d'habltation : 0 €

Garactéristigues intérievres

v Divers
B Surface habltable : 00,0 m? W
W Surface séjour : 26.0 m?

M Nombre de chambres: 3

B Nombre de pléces : 4

l“nlluadln-;‘l du hlern‘nub;:mula !

Votre
analyse

M travaux de rénovatlons & prevolr
 sluation entre atiloroute et '
nationnale

' ol b

- wms FONCIA

PR evsonsiscon & A 1Y ~Uimmobiler clalr, net et précis
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VENDREUNIBIEN

Votre annonce
POUr promouvoir votre bien

Voire bien est unigue.
Ensemble, personnallsons son plan de communication.

AV EN DR E | ﬁ:n ;

& 04.50.66.69.62 i

BihcarcasTERIr mE -
FONCIA ||

EXCLUSIVITI

| 3mn Sortie autoront Bloise Villa 2 ¢ sure 1900
m2

 dl

B FONCIA ,

115 1 woronciA.cow 1 8 W 17 L'immobilier clalr, net el précls
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Votre estimation
a travers nos outils

Foheinnalyse : une méthode comparative exclusive

N

Il FONGIA a développé Fonclanalyse
Une mélhotle performants qul parmol d'appréhender avoo igueur,
cljeclild ol préclston la valsur do vobio blen nwnetifior,

K ol il |
dn.u_ﬁm";l.,,.,__.'... -
slanding, norixe de pléces...) el ldvalia en Ianwmfmt
Mwmamlams simitadros, on cislnguant
sm blens :
> log I:Ienu vendus véeummoent
+ Petvironhement eonaurrentisl
* bens comparables aclusliement & fa venla
» biens comparables invends

1 Une estimation objective
Grfico aila

g alon HalaEENEaTtE
nefiprema e Ea At
{EHISHSvalrabiEn

da eon résea (600 agences en France trallant plus da 12 000 tansactions par an), Fonclanalyse
pemanence,

bénéfiola d'une largs base do données, aclualiséo on

I Grille d'analyse Fonolanalyse

eniling |

Eensvinda
thedmmind

i

B twenda

loxiwﬂ

Loty

ed aridens D gespuiation

1

Ligands Thpmdi
emitiieten ok
[T e

mmi FONCIA

B8N E veveroncihoon 0 B

L'immobllier clalr, net et précis
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Votre participation

pour réussir la vente de votre bien

|

Avant la vislte

Q%..,_ﬁ"

Il Los travaux et Ia déooration
Vous avoz emlo clo vondre volro bion, oo nost peut-
emm&hmmmmmhﬂgsummmrm
il ol Irds b otk il v

[porte qul grinco, fenblie ciifclo & owali, plce &
repalndro,... ). Co gonl souvenl los délalls qul font la

En oo qu I décoration, Il est lmp dn
tendre volia bien la phis neuto possible, afin quo
Wrmmmmmmmol
son meblior,

Los diémonts décoralils Trop mauls doviont élro
suppidmés dans lamesure du possible.

! L'aspect extérleur

Glaslla premidra impression qua vonl avalr les isltewrs
<o volra bion, D'emlido, Il esl souballablo do donner
tne bone premidre Image de volre blen.

Un partall ot une bolle auk lellros en Iids bon élat, un
Jarckn blan entrolenu sonl autant d'@dmants qul vont
Tasswrer los acquéraws,

1! Laspect IntéHeur

llest piétérabla da créor uno almosphdie agréalio ol

neutio oft loa aceyératis awon! envio do prendo loue

Lemps pour visltar la blen el sfimaghner y vive ;

+tandie les plécos kimihauses en cuviant largament
losvelols,

« I3on ndrer avant los Vislios,

# rangyer lo mieux possible - un blon désordonné pasmit
mﬁzﬂmmnﬂm|mermnlwlémrdnw
Inslallor,

Pendant la visite

Q%ﬂg%

I Vos anlmaux '
Cail

ooquérows powvent dlre Incommeoclds par un
animal do compagie, I st ckon piéféiatio dals lent
4 Fécal ke clos islos,

il Votre réle

Vous avez confié la vele & un professlonnel, lilsser-lo
agir en loule conflanco, En offot, votra Implication dans
T visite peut ¢

= Exarcer une Infuence ew los acquéraus

= Paifols donner tno Impression de pléces exiglios,
<kt fall du nomive do personnos présontos

+ Valotlsor dos alouts ch b Ha los noqud
sonl moing sensibles.

5 _Gnnl'l'n_i.-vnnuu L
Hattattrn |

IIEFONCIA 8

WU B veronenoom & 8

~ Limmobilier clair, net ot précls
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VENDREUNIBIENE

Votre itinéraire
pour une vente reussie

Lavente d'un blan Immolillier représente un investissement en temps Important
el néoesslte des cappdtonees spéoliiquen, Volre Consullant Immoblier
el Financler Foncia s'engage & vos ebtbs pony pouvolr vendie au

) meillenr prin, dans les délals prévis, en tonte séourlid.

Identilication préclso de votre projot et de son envirenhement Jurldique ot flsoal
 Eyatution o Fnalovrs do ilsgios siscoptiblos do twlaidor Tavento

Identifieation dos dingnoestios iImmeblilers obligatolres & ot (en option)
i X '.r\ ¥ stamisation reglementalio
Estimatlon professlonnelle et objective de votra blan (preuves i 'appul)

m  Esfimation figourense = galn e s
aotive ¢
T aptimisation du délal do venle

«a la copacité financld dos ql tjuo Nous Vous présontons
¥ sbouiantion financlbie
Organlsatlon et sulul des visites
¥ Déchiarga des conlrilos ldes sk rendez-vous
dos dus de visites et dos offros d'achat

¥ Tansparciee
% Rédaotlon de 'avant-contrat
b avenitsation i
Goordination des différents Intor dans le p

do voiite
¥ Dechargs ol galin da tomps
Sulvi cle Ia levée des condltions suspensives

¥ stomiuuation do b lranssation

\  8ulvl des obligations et formalités admintsteatives

F seeuantion adinlistalilive
F do I'nete authentlgue avee volre notalro
\ iI’u‘.-]xnuﬂnncluh.nr.hulll.:|1|nmi.*!é

VENTEAU
ME(LLEUR RRIX
| DA LAIS
ENTOUTE
mmis FONCIA o

0 0 o can 4 I ~ Llimmoblier olair, not el précis
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VENDREWUNEIEN

Votre Consultant
Immobilier et Financier,
interlocuteur privilégié de votre projet

",.-"h"\\_‘..‘ ia " ‘
~ mmwFONCIA .

W N R ronengon B anp L'immobilier clair, net ot précls
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OFFRE FERME D’ACHAT

oo P llonl
g 0 BooTlon) Sofo ] BoAy.....

par lintermédiaire de I'agence :

Foncla Transaction Ferney Voltaire, au capltal de 37000,00 € euvos, dont le sidge social est 4 55 avenue Voltaire Centre d'Aumard &
Fcrnw—\’oltam, mscnlc au chrshu du Commerce et dus Sooiﬂés de Haulg en-Bresse sous le numéro 503 698 664, titulaire de la

. Carte Ia mention sur bles et fonds de numéro 409 déliveée par la
Fréfecture de ATN, ayant pour garant Compagnic E de G fes et Cautions CEGI dont le sidge est situé & 5 rue Soyer
92200 Neuilly-sur-Seine, représentée aux présentes par Julsu BONNEAU CHAUMONTET

dquglmj

Mature des biens et MNuméros des lots 5.

Jm{anm ..... _'

Superficie privative : hors balcon, gamge , cave el eyl e slki iquée par I'ngence ionnée ci-dessus.

Suite & eelte visite nous proposons d'acquérir les blens ci-dessus désigné anbes @

Ladite offre ferme d'achat est faite moyennant le prix de... 222 m damm{r l}.’. ha E Nm‘l»
Euros), I i ion, dont les

conditions ont &8 fixés au mandat de vente,

Les honoraires du Motalre et les droits de mutations seront & ma cherge,

Les modalités du fi seront d dans les termes et conditions du compromis de vente.

Etant ici précisé que V'acquisition sera réalisée : %{t Paide d*un ou plusienrs préts O Sans prét
O Aprés 'accord du vendenr, novs souhaitons Ere mis en relation avee le partennire financier de FONCIA.
Le montant indiqué pour Uacquisition de ce bien sera payable comptant le jour de 'acte authentique de vente, réalisé chez le notaire.

Nous déclarons avoir &t¢ informés des dispositions Megales de la lof SRU du 13 décembre 2000, ayant pour bul de mieux protéger
Tacquéreur non professionnel dans acquisition d'un Blen immobilier avee les dispositions suivantes :

¥ Undélai de rétractation sera respecté pour tout acle sous-seing privé,
¥ Lanullité de tout engagement unilatéral pour lequel il aumit ¢ exigé ou regu de celui qui sengage un versement quelles
qu'en soient la nature ou Ja fonme,

En constquence, cette offee d'achat n'est pas soumise au délai de 7 jours, n'ayant que pour objet Ja validité du montant indiqué par les
propriétaires.

Le comy de vente régulark elc I'échange des et fixera I' ble des
engagera réciprogquement les deux parties sur la chose et Je prix & Fissue du délai de 7 jours évoqueé ci-déssus.

de la vente, et

Ci {ant nous nous engag, A régulariser un compromis de vente, en cas d'accord des proprié¢taires dans un délai maximum de :

51 toulefols aucune position n"était prise par les propriélaires A celte date, nous nous réservons le droit d'annuler cette offre,
Fait pour servir et valoir ce que de droit,
ns de Fagence, en double exemplaires.

Signatures : Signatures :
fbenpowuﬁrenuprl: de., .{t‘huﬁulll!!li!ﬂ. (bon pour vente au prix de....(chiffres et lettres)

t‘mm K e ‘J_‘L?.mi(’
oud'.s dn@— m\. auaa
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PROGES-VERBAL DE TRANSPORT SUR PLACE
PHOTOGRAFPHIES ”
du lundi 17 décembre 2012 3 14h30

Mais_un sise « Le Pralon », 36 }mpasse Pré-Richard, 01200 Eloise, France

Photo 1

Photo 2
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Photo §
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Photo 10
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Photo 12
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Photo 13

Photo 14
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Photo 15

Photo 16
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Photo 18

Phota 17
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Photo 20

Photo 23
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10

Photo 25

Photo 24

Photo 26
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Photo 28

Photo 27

Photo 28
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Phota 31
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Photo 34
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VERSANT
BOIS

w
=]
o
o’ ¥ i
CHARPENTE
‘“ Agence FONGIA DEBOIS IMMOBILIER
8 rue de la républiqua
01200 BELLEGARDE SUR VALSERINE
{
.L _g Tél: 04-50-56-65-21
Nk oLt Musidges, le 22 Mars 2014
ST DEVIS N° 289

~'  Objet : devls ( fourniture ot poss )
+  Adresse chantier : 36 impasse des prés 01200 ELOISE
@) Affaire sulvie par Mr BECQUE - tél : 06 70 84 33 21

(i |pSslgnation u ats PaUnEures | Total Euros ™
%_1
b1 3
- |INSTALLATION DE CHANTIER
I lise en place d'un échafaudage de pied et séeurité H 3.00
I m*12.30 ml'2 m? 7380 &850 627.30) 5
@l |Mise en place d'une benne de location { 16 m3 ) u 7.00 200.00| 200.00) &
'L.?'i Redevance déchéterie ( gravats ) tonn 70.00] 34,50, 345,00 5
' | Total HT INSTALLATION DE CHANTIER ‘ 1172.30
g e
?; DEPOSE et évacuation
L Dépose des tuiles mécanigues m? 747,00, 7.00] 1029.00) 5
t  |Dépose des liteaux u 7.00, 650.00| 650.00| 5
M Bandeaux de rive conservé en I'état
H Total HT DEPOSE et évacuation 1.679.00
w
!, |COUVERTURE
et
0 |Sous couverture de type MULTIVAP 200 yfc contre liteaux :
uh" 2838 mm (avant—toiti’ m* 147,00, 7.80 110250 &
C)‘ Tulle en partie courante terre culte DELTA 10 teine au choix
du nuancier y/c liteaux 28*38 mm m* 747,00 36,00, 5292.00( 5
! |Tuile de ventilation u 72.00 24 89 298,68 §
{) |Tuile faitidre vissée sur membron sapin y/c étanchéitée ml 7270 3200, 387.20( S
4 | Tuile & rabat ml 24 40 23.05) BE62.42| 5
£ |Tuile fronton u 200 79 76 39,52| 5|
%,.1 Tuile & douille u 1.00 72.00 72,00 5
:—'6 Total HT COUVERTURE 7 754,32
¥ oul
(W)

654 route da F42TO AL — Tdil. | ©F 7O 84 B3 21 ~ Faws : Od B0 06 43 28 -
Forerl wa capitel efe ¢ GO0 £+ PGS Thamats « Sl - 75 488 €74 DOGTE — TUA Intresaniermaniame
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Agence FONGIA DEBOIS IMMOBILIER Page 2
DEVIS N° 288
Déslgnation u -] PxlnEurcs | Total Burcs | TV
ZINGUERIE galvanisés
Gouttiere conservée en |'état
Abergement de cheminée u 260 380,00 760.00| 5
Total HT ZINGUERIE galvanisés 760,00
Total Hors Taxes € 11 365.62
' TVA & 10.00 % 1 136.56
Total T.T.C. € 12 60218

Conditions da raglement

acompte & la commande " 30% Soit 3750.65€TTC
solde 2 la livralson 70 % Solt 8 751.53€TTC

Devis valable 3 mois,
Tous travaux ou fournitures supplémentaires feront l'objet d'un devis additii,

Signature du clisnt + mention BON POUR ACCORD Signature du chef d'enlreprise
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