Ville de Genéve | PR-111 O

Conseil municipal 17 décembre 2014
Proposition du Conseil administratif du 17 décembre 2014 en
vue de I'ouverture d’un crédit de 830000 francs (frais de démo-
lition, droits d’enregistrement, émoluments au Registre foncier
et frais de notaire compris) destiné a I'acquisition de la parcelle
N° 813, de la commune de Genéve, section Eaux-Vives, d’'une
surface de 262 m?, sise avenue Godefroy 12, propriété de feu
M. Roger Stauffer, ainsi que les immeubles dépendants N°s 810,
811 et 812, de la commune de Genéve, section Eaux-Vives, pour
une quote-part inconnue.

Mesdames les conseilleres municipales, Messieurs les conseillers municipaux,

Introduction

Le bien immobilier, objet de la présente proposition, est actuellement la pro-
priété de feu M. Roger Stauffer. Il est situé dans le quartier des Allieres, délimité
par ’avenue de la Gare-des-Eaux-Vives, 1’avenue Godefroy, le chemin des Tuli-
piers, I’avenue Rosemont et le chemin Frank-Thomas.

Au vu du développement du quartier, notamment par les plans localisés de
quartier N° 29786 et N° 29475 situés respectivement au nord-ouest et au sud-
est de la parcelle et par le projet de construction d’'un immeuble de logements,
bureaux et commerces de Swisslife SA sur une parcelle adjacente, la Ville de
Geneve a I’intention de mener une politique d’acquisition fonciere active et de
saisir cette opportunité d’acquisition dans un secteur ou elle est relativement bien
implantée.

La parcelle N° 813 fait en outre partie d’une des dernieres poches de terrains
non encore développés, sise en zone 5 de développement 3.

M Isabelle Rodriguez, nommée administratrice d’office par le pouvoir judi-
ciaire, a pris contact avec I’unité des opérations foncieres de la Ville de Geneve
début 2014 en vue de proposer 1’acquisition de cette propriété a la Ville de Geneve.

Exposé des motifs

La parcelle N° 813 a retenu 1’attention des services municipaux chargés de
I’aménagement car elle bénéficie d’une situation tres favorable par rapport aux
équipements publics existants et est bien desservie par les transports publics.
L’acquisition de cette parcelle s’insére dans le cadre d’une démarche globale,
permettant a la Ville de Geneve de s’implanter dans le quartier et de promouvoir
de maniere active la construction d’immeubles destinés au logement. En effet, la



Ville a acquis, par 1’exercice du droit de préemption, les parcelles N° 806, sise
avenue Godefroy 18, en 2003, et N° 816, sise avenue Godefroy 8, en 2006.

Expertise

En date du 15 novembre 2007, le bureau De Giuli & Portier Architectes a
expertisé I’objet afin de déterminer la valeur intrinséque du bien. Cette valeur a
été mise a jour par I’Unité opérations foncieres le 25 septembre 2009.

Négociations
L’Unité opérations foncieres et M™ Rodriguez se sont mis d’accord et ont

accepté les conclusions de I’expertise et la vente du bien a la Ville de Genéve pour
le prix de 700 000 francs.

Perspectives d’aménagement du secteur

La parcelle est incluse dans le périmetre dit des Allieres. Il est inclus dans
le plan directeur communal comme périmetre stratégique de développement.
Intégralement situé en 3¢ zone de développement, et bénéficiant de la proximité
immédiate de la gare des Eaux-Vives, il recéle un potentiel important a prédomi-
nance logement. Plusieurs plans localisés de quartier ont été adoptés mais non
encore réalisés (PLQ N° 29 786 et N° 29475).

La Ville de Geneve étudie les possibilités de densification du secteur depuis
plusieurs années. Le scénario d’urbanisation retenu a fait I’objet d’'une demande
de renseignement (DR 18 447) en mai 2013, délivrée le 1° juillet 2014. Un plan
localisé de quartier d’initiative communale est en cours d’élaboration sur la base
de cette DR. L’indice d’utilisation du sol projeté est de 1,7. Pour la parcelle consi-
dérée, les droits a batir correspondraient donc a environ 445 m? de surface brute
de plancher.

L’acquisition de la parcelle faisant I’objet de la présente proposition d’acqui-
sition (parcelle N° 813) permettra la réalisation d’un potentiel d’environ trois
logements. Elle permettra, en outre, d’éviter de pérenniser 1’occupation de cette
parcelle par une maison individuelle, compromettant durablement les objectifs de
développement de 1’avenue Godefroy qui, de par sa situation proche du centre-
ville, des grands équipements publics et des espaces de chalandise, bien desservie
par les grandes lignes de transports collectifs, est appelée a muter vers un quartier
d’habitat collectif plus dense.

Selon les effets d’entrainement connus en matiere d’urbanisation de la zone
de développement, la concrétisation des premiers plans d’affectation déclenchera
sans aucun doute d’autres opérations. Par sa maitrise fonciere, la Ville de Geneve



pourra orienter plus efficacement I’aménagement de ce secteur, desservi par une
infrastructure de transports publics performants, tout en favorisant la création
d’appartements répondant aux besoins prépondérants de la population.

Descriptif de I’objet proposé

La parcelle N° 813, de la commune de Geneve, section Eaux-Vives, se situe
en zone 5 de développement 3. Sur cette parcelle, d’une surface de 262 m?, sise
avenue Godefroy 12, est érigée une villa individuelle de 69 m? de surface au sol,
cadastrée sous N° E126.

La villa est de construction traditionnelle datant d’avant 1919. La construc-
tion, actuellement vide, ne répond plus aux normes actuelles en matiere d’isola-
tion thermique de I’enveloppe et de sécurité.

L’habitation, composée d’un sous-sol et de trois niveaux hors-sol, est d’un
niveau de confort simple correspondant a I’époque de la construction. La villa
est équipée d’un chauffage au mazout, avec distribution de chaleur par radiateurs.
L’ensemble de la construction est en mauvais état d’entretien. La chaudiere est
trés ancienne et le toit est abimé.

Servitudes

La parcelle est grevée de diverses servitudes croisées (en droit et en charge),
notamment des restrictions d’affectation et de batir limitant la hauteur de
construction en faveur d’une dizaine de parcelles avoisinantes. Cet aspect sera
réglé ultérieurement lors de la mise en ceuvre d’un plan localisé de quartier. Si
nécessaire, les servitudes pourront étre levées par le biais d’une déclaration d’uti-
lité publique conformément a I’article 6A de la LGZD (loi générale sur les zones
de développement et loi Giromini).

Démolition

Suite a la visite des lieux organisée en septembre 2014, il a été relevé que des
travaux de démolition sembleraient opportuns au regard de 1’état de la villa et de
son faible potentiel fonctionnel. En effet, une rénovation permettant la mise en
location du bien serait trop onéreuse au regard du loyer qui pourrait &tre percu
pendant la durée transitoire en attendant le développement du quartier.

Adéquation a ’Agenda 21

S’agissant d’une acquisition pour la réalisation a terme de logements, elle
correspond aux besoins et aux engagements de la Ville de Geneve.



Estimation des coiits

Le prix d’acquisition a été calculé sur la base des criteres de 1’Office cantonal
du logement. De maniere générale, 1’estimation de la valeur d’un bien immobilier
en zone de développement s’effectue de la maniere suivante:

— les terrains situés en zone 5 de développement 3 ayant une affectation exis-
tante de type résidentielle (villa individuelle ou contigué&), le prix du terrain
admis est de 1000 francs le metre carré, au maximum;

— la valeur intrinseque des batiments est prise en compte, y compris la vétusté
estimée des constructions, ainsi que la valeur des aménagements extérieurs,
les cofits de la viabilisation (énergies SIG + canalisations EU-EC) et la valeur
des arbres importants situés sur la parcelle;

— la valeur de rendement des batiments n’est pas prise en compte.

Prix d’acquisition de la parcelle 700 000
Frais de démolition 100 000
Frais d’enregistrement et émoluments du Registre foncier 25 000
Frais de notaire et divers 5000
Coit total TTC 830 000

Le Conseil administratif demandera au Conseil d’Etat 1’exonération des
droits d’enregistrement et autres émoluments pour cette acquisition, dont le mon-
tant s’éléve a environ 25 000 francs.

Délai de réalisation

L’acquisition de cette parcelle devra s’effectuer des le vote du Conseil muni-
cipal, soit le plus rapidement possible, ceci afin d’éviter que la Banque cantonale
de Geneve (BCGe), porteuse de deux cédules hypothécaires de 20 000 francs cha-
cune, soit pour un total de 40 000 francs, ne mette 1’objet en vente aux encheres.

Référence au 10° plan financier d’investissements 2015-2026

Les frais d’acquisition de la parcelle N° 813 de la commune de Geneve, sec-
tion Eaux-Vives, seront pris sur la ligne N° 130.001.18 «acquisition foncieres
2015-2018», qui figure au 10° plan financier d’investissements 2015-2026 (p. 63)
pour un montant de 10000 000 de francs.

Budget de fonctionnement

Il n’est pas prévu de frais de fonctionnement. Toutefois, des travaux éven-
tuels, estimés a environ 5000 francs par an, sont a prévoir pour permettre le net-



toyage de la parcelle et 1’élagage des arbres une fois la maison démolie. Ceux-ci
seront pris en charge par le budget de fonctionnement de la Direction du patri-
moine bati.

Charges financiéres annuelles

Le bien acquis ne faisant pas 1I’objet d’amortissements, il n’est pas calculé de
charges financieres annuelles.

Services gestionnaire et bénéficiaire

Le service gestionnaire de ce crédit est la Direction du département des
constructions et de I’aménagement (Unité opérations foncieres).

Le service bénéficiaire sera la Gérance immobiliere municipale.



TABLEAUX RECAPITULATIFS DES COUTS D’'INVESTISSEMENT, DE FONCTIONNEMENT ET
PLANIFICATION DES DEPENSES D’INVESTISSEMENT

Objet: Acquisition de la parcelle N° 813, sise avenue Godefroy 12 |

A. SYNTHESE DE L'ESTIMATION DES COUTS

Montant % |
Acquisition du terrain 700 000 84%
Frais de démolition 100 000 12%
Frais d’enregistrement et émoluments du RF 25 000 3%
Frais de notaires et divers 5 000 6%
Codt total du projet TTC 830 000 100%

B. IMPACT ANNUEL SUR LE BUDGET DE FONCTIONNEMENT
Service bénéficiaire concerné: Gérance immobiliére municipale

CHARGES Postes en ETP
30 - Charges de personnel

31 - Dépenses générales

32/33 - Frais financiers (intéréts et amortissements)
36 - Subventions accordées

Total des nouvelles charges induites

of|o|jo|lo|o

REVENUS

40 - Imp6ts

42 - Revenu des biens

43 - Revenus divers

45 - Dédommagements de collectivités publiques
46 - Subventions et allocations

Total des nouveaux revenus induits

o||o|o|o|jo|o|o

Impact net sur budget de fonctionnement (revenus) |

B. PLANIFICATION ESTIMEE DES DEPENSES ET RECETTES D'INVESTISSEMENT

Dépenses Recettes Dépenses

Année(s) impactée(s) brutes nettes

Vote du crédit par le CM: 2015

2015 830 000 0 830 000

Totaux 830 000 0 830 000




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, lettres ¢), k) et m), de la loi sur I’administration des
communes du 13 avril 1984;

vu I’accord de principe entre le Conseil administratif et M™ Rodriguez,
administratrice d’office, sous réserve de 1’accord du Conseil municipal, pour
I’acquisition de la parcelle N° 813, de la commune de Geneve, section Eaux-
Vives, d’une superficie de 262 m?, sise avenue Godefroy 12, pour le prix de
700000 francs, ainsi que les immeubles dépendants N 810, 811 et 812, de la
commune de Geneve, section Eaux-Vives, pour une quote-part inconnue;

vu le but d’utilité publique poursuivi par cette acquisition;

sur proposition du Conseil administratif,

décide:

Article premier. — Le Conseil municipal autorise le Conseil administra-
tif a acquérir la parcelle N° 813, de la commune de Geneve, section Eaux-
Vives, d’une superficie de 262 m? sise avenue Godefroy 12, pour le prix de
700000 francs, ainsi que les immeubles dépendants N> 810, 811 et 812, de la
commune de Geneve, section Eaux-Vives, pour une quote-part inconnue.

Art. 2. — 11 est ouvert au Conseil administratif un crédit de 830000 francs
(frais de démolition, frais d’acte, droits d’enregistrement et émoluments compris)
en vue de cette acquisition.

Art. 3. — Au besoin, il sera provisoirement pourvu a la dépense prévue a
I’article 2 au moyen d’emprunts a court terme a émettre au nom de la Ville de
Geneve, a concurrence de 830 000 francs.

Art. 4. — Le Conseil municipal charge le Conseil administratif de signer tous
les actes authentiques relatifs a cette opération.

Art. 5. — Le Conseil administratif est autorisé a constituer, modifier, épurer et
radier toutes servitudes a charge et au profit de la parcelle concernée.

Art. 6. — La dépense prévue a I’article 2 sera inscrite a I’actif du bilan de la
Ville de Geneve, dans le patrimoine financier.



Art. 7. — VuI'utilité publique de cette transaction, la Ville de Gene¢ve demande
au Conseil d’Etat I’exonération des droits d’enregistrement et des émoluments du
Registre foncier.

Annexes:

annexe 1:
annexe 2:
annexe 3:
annexe 4:
annexe 5:
annexe 6:

extrait foncier,

plan de situation — échelle 1:2500
extrait cadastral — échelle 1:1000
expertise, établie le 25.09.2009
photographies

plan localisé de quartier Godefroy



Extrait foncier file:///S:/Foncier/A_Dossiers/Godefroy_avenue/Godefroy_Alliéres...

| Extrait de la mensuration officielle et du registre foncier

Dépourvu de foi publique

Prodult le 04.12.2014

Commune Gendve-Eaux-Vives (22)
Immeubl: Ne: 813 Type: Privé Swrface(m2): 262
Plan(s) No(s). 25
Nom Local{locau) Les Allires
|
BATIMENT(S)
No: EI126 Surface (M2 sur parcelle): 69 Surface totak: (m2): 6%
Destination: Habitation un logement
Adresse(s): Avenue GODEFROY 12
ETAT DE LA PROPRIETE

Pour des inforumtions plus précises concemant le ntgime de propriéid, les types dlmmeubles et lewis propdétaires, volr le wgls e
foncier

Immeuble 22/813

STAUFFER Léa Marie Jeanne, 30,01, 1911, né{c) VERDAN
STAUFFER Roger Frangoks, 04.02. 1944, né(e) STAUFFER
STAUFFER Willy Samwel, 22.07.1939, né(e) STAUFFER

1sur | 04.12,2014 11:30
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ESTIMATION DE LA VALEUR DE
REMPLACEMENT D'UN BIEN
IMMOBILIER EN ZONE DE
DEVELOPPEMENT
Comparatif avec expertise Hiltbrandt / Pochon
Propriétaire(s) : STAUFFER Roger
Adresse : 12, avenue Godefroy
Parcelle(s) - section Eaux-Vives
Zone : 5 de développement 3
A. TERRAIN
Parcelle(s) No(s) 813 de 262 m2
+ dépendance chemin N° 810 - 811 - 812 de 36 m2
Total de 298 m2 aFrs 1000.- = Frs. 298'000.-
TOTAL TERRAIN (& reporter en page 2) Frs. 298'000.-
Soit Frs 212.--/ m2
B. VILLA (année de construction : 1919)
M3 700 a 760.- Frs. (architectes, taxes et frais financiers compris + 15%)
Valeur & neuf aFrs 532'000.-
A déduire vétusté 30 % (159'600.-) = Frs. 372'400.-
TOTAL CONSTRUCTIONS Frs. 372'400.-
C. RACCORDEMENT AUX SERVICES PUBLICS Frs. 25'000.-
TOTAL GENERAL Frs. 695'400.-
ARRONDI A Frs. 700'000.-

Soit Frs 2'348.-/ m2

Date : 25.9.09.
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Rapport d'expertise

Communauté héréditalre

Monsieur Roger STAUFFER
Monsieur Willy STAUFFER
Madame Léa STAUFFER

Villa avec annexe
- & copropriétés

Avenue Godefroy 12

GENEVE
Sectlion Ecux-Vives

EM 5 :078

éf, 1 GO 12
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Dooumentalion mise @ la disposition des expers par la Vile de Gendve, Sernvice des
opérations foncldres

- Exralt Infernet du plan cadasial (Godefroy 12 ; échelie 1 :289) :Reglste Foncler
- Parcellss N° 813, 810, 811, 812 : exralls du Reglse foncler avec coples du registre des
senvitudes
Dito par M. Roger Stauffer :

2 photographles extérieures de la villa, grand formal

Visite sur place :

Vendrad| 9 novernie 2007, 4 10.00 h,
Elalent présenls ;
pour la Vile de Gendve, Mme, Falconnet, chel du Senvice des opéralions foncléres &
Mrna Glauser, du dlt Senvice
pouw les propriétalres, M, Roger Staulfer,
pour les expaits DGP SA : M. Geaiges de Glull, archifects,

Consultallon :

Département DCT : Office du logernent, Sevice lechnicque (M. Auber)



Experilse

Propriétalre(s) :
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Vil (habitation unifariiale) avec annexe attenante ;
cherminements d'accss en coproprislé.

Propilété cornmune ([Communauté hérédialie) :
M. Roger Frangals STAUFFER

M. Wity Samue! STAUFFER

Mrme. Léa Marle STAUFFER

(ds le 29.07.1974. Hérllage)

Demandeur de l'experise :

But de l'experiise :

Vile de Gendve - Division do faménagernent ef des constnuclions,
Senvice des opératlons foncléres

Analyse en vue dun évenfuel achat par la Vile de Gendve, aux
feimes de lo lsgliation el de la réglementalion en vigueur (zones de
développerment)

Coorclonnées lopographlques : 501980 / 117436

Parcelle N°: 813

Commune :

Adresse :

Surtace parcelle (g) :

Copropriétés :

Feullls : 22 Nom local: Les Aliéres
GENEVE - section Equx-Vives
Avanus Godefroy 12 , 1207 Gendve
m2 262

Parcelle N° 810: sudace m2 44 (4 copropibtalies: quole-part
Inconnue), admism244:4 =m2 11
Parcelle N* 811: suface m2 46 (3 copiopiétalies. quole-part

Inconnus),

Admlsm2 4613 = m216,3

Parcalle N* 812; suface m2 19 (2 copropiélales : quole-part
Inconnue),

Admlsm219:2 = m2 9.6

Solt enfout m2 35.8, arondls & 2, 36,
Ces co-propilétés sont constiluées de cheminemenls aboulissant aux
diverses propiétés du slie,
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Sutface conslruclions :N° E126:  habllalion un logement (vila) m2 69

N* X [non cadashé) : dépendance en annexe m2 26
(Ce dernler chiffre West pas cadashal)

Dépendances ! pas de dépendances

Mentlon () :

Serviludes :

08.12,1980 A3062: Préemnplion en faveur de |'Etal ef de lo
Commune  ID,2004/059477
(Sapplique & lensemble des parcelles N° 813, 810, 811, 812)

Yolr liste el textes détalllés dans documents menilonnés en en-téle
Conceme la parcelle N° 813 ;

12 seniludes de resticlion daffectation, en droll ou en charge. grevant
égatemen! diverses parcelles volsines (23.10,1911 / 28111911 £ 16121911 /
24041911 /26091911 /30121912 28.06.1913)

4 senviludes de resticlion au drolt de béflr difo (23.101911 / 24041911 /
26.09.1911)

7 senitudes de dastination villas, ciio (28.11.1911 / 16121911 / 25.09.1911
30.12.1912/28.06.193)

Ces seviiudes, dites « Senvitudes crolsdes » concoment un ceraln nombre  de
parcelles avec vila sises dans les parages de l'avenue Godefroy,

Elles tendent au mainlien de la constiuciion de villas sur les dites parcelles, avec
caractére résidentlsl ef espaces de verdue [ en fall, Fapplcalion des
caractérstiques de la zone de constiuclion & [« villas =), créée uliérleurernent
aux difes senvilucles,

Le développement supputé des ludes d'utbanisalion du secleur des « Alldres »,
pouralt tendre & rendre caduque, & terme, les dites sevitudes.

En cornplément : 2 seniudes de Jour, vus diolle el vues, & lu charge des
parcelies conligugs N° 809 & 814 (19.10,1940)

Zone de conslruction : (5) développement 3 (déclassernant en 1967-61 environ),
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Considéralions urbanlstiques :

Selon le Plan Direcleur Cantonal (dUrbanlsme) approuvé le 21.09.2001, la
propriété expenisée se hiowe classée, comme zone de développement, en
dengllicalion intermédialie  (IUS ervisag : environ 0.8)

Par alleurs, quours sebn 19 Plan Dliec?ew o dh‘e pfopnéré ) m:me sur ba limite

=] Z1h)
« Périmétre e | Iu (:Cﬂ'e des Eumv\mres

Année de conslruction (villa) : 1902-1909

Année d'agrandlssement rez (villa) @ 1960 (7)

Année de conslruction (annexs) : 1950 (7)

D2s lors, seuls ravaux d'entreflen courants.

Vélushé :

Densité :

batiment N° E 126 (villa, y comprls agrandissernents) : 35%
pétiment non cadastié (annexs) : 26%

(& lexceplion du sous-sol, Iétal denfretion do o vila est  consldénd
comme « noimnal = & « bon = ; &tat dentrellen « moyen » pour f'annoxe
andro ).

Niveau rez Sbp: m2 &b
Niveau 1% étage Sbp m2 64
Miveau comblas Sbp : m2 46
Total H m2 166
parcelis no 813 m2 262 = |U§ 0,63 environ (en I'étal)

QOrlentallon de la villa :

Qualre fagades,

Mord-Est : vue sur follure de l'annexe & courete anére
Sud-Esl : Jardin ; villa volsine parcells N* 814
Sud-Cuest : jardin & cheminement d'accés ’
Nord-Ouest : vila volsine et son Jardin, parcelis N° 809
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Sltuatlon de la propriété (état enr bre 2007) @

Tids bonne en termes de communicalions, bonne en femes de fulures Impianiations
d'habitations, Par allews stle & Fabd des muisances de la Route de Chéne of de la zone
de la Gare des Eau-Vives., Accessiolité discriéle, hors des courants de cliculalion, &
patlr cu chemin Frank-Thomas ou de la Route de Chéne. Commodités locales
relaliverment proches. Egalernent : proxmité lignes trarn TPG 12, 15, 17, ef du futur
éseau CEVA,

Tonaln & la base fids lgdement déniveld direclion Nord-Est f Sud-Ouest.

Dislances .

Parcs des Eaux-Vives [ de la Grangs (cenlie) ml, 780
Goyo des Eaux-Vives ml. 260
Cenlre Ville de Gendve : Mo lard ml. 1500
Gare de Comavin ml. 2600
Départ Autoroute A 40 [Vallard) ml,  ¥250

Environnement (état en novembre 2007) :

Quarler dense de pelfes vilas, a piod anclennes, avec falbles dislances antie
constiuclions. Végélalion haule ef  bosse assez Importants, mols peu ou pas
ordonnde Ce quartler sétend des deux céiés de favenus Godefay en créant alns! un
slte « bucolique » quolque presauen vile, ProXmité du groupe scolalie des Alldres e
e la Gare des Eaux - Vives (pomise & un grand avenlr .. 1)

Amé Is extérl (6tat en novembre 2007)

Cittute compléle de la parcelle experlisée par tellage mélalique ou analogue cbié
Nord-Ouest el Sud-Est, et par murel magonneite surmonlé dune bardre méfaligue,
chib Sud-Ouest (accds). Porall métalique 2 vanlaux donnant sur le cheminernent
draceds : undes monlants en magonnerie est en vole d'écroulement,

Chaminements d'accés non asphallés sur parcelles N° 810, 817, 812, accessibles aux
véhicules, mals cvec ratour en marche arére.

Aménagements extérleurs sur la parcelie experisée & labandon folal (anclenne pléce
deau, etc.)
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Tumal Py ek

ypologle des e H

Villa : (no E 126)

aceds par escalier 1z / sous-sol

dégagement ef locaux divers, non utllsés

local central avec chaulferde mazout, boulleur dlectique et citemnes mazout en
polyester récentes)

Rez-do-chaussée:

accés par peron ef lambour dentrée

ouvert sur un pelit hall central

WC -lovabo & rangements

cuisine [oménagéo arisanalement)

Saile de séjour avec avant-corps (« véranda »)

1% élaga

aceds par escoler rez-1%

pelit hall

chambre 1 (Sud-Oues!), aves lerrasse sur avant-corps ez
chambre 2 (Nord-Est)

salle de balns : balgnolre, we, lavabo [1960)

Combles habllabies :

accds par escaller rapide

dégagement cenlral, iédult en soupente
chambre & (Sud-Ouest)

chamibre 4 (Nord-Est)

Surcomble Inaccessible

Annexe: (non cadastée)
Lecal (o), acluellernent rés encombéls), ayant sevi de studio el labo photo (7)




—-20-

Données de constructlon ! (frés sommaires ou évaludes, comple fenu de fabsence folale de
plans de Iétal des leux et de lencomixement des locaux)

Villa (N°E 310) :

Grols-cauvre :

Tolture

Foniations non connues

Murs du sous-sol et des fagades : walsemiclablement en plere de Mellere
Poutraisons bols avec faux-planchers | sur sous-sol [ 7), sur rez-de-chaussée & sw 1%
dlage :

non conlidlables en lélat,

Escaller sous-sol [ rez [ 1% &lage : marches tounantes en béton ou analogue
Escaller 1% élage / combles : marches bols loumantes

Encacdiements de bales ciment appligué.

Charpente bols pour folture élaborée (en croly) comportant 2 pans longludinaux,
pente 45 %, avec 2 croupes (sud-ouest & nord-ost) et 2 pignons latéraux formant 2 x
2 pans fransversaux (nord-ouest & sud-est).

Avant-lolts lamixissds, en forme, avec consoles, aics de décharge bols, efe..,
Couverlure en ardolses nalwrelles (écalles), ferblanterle cutve | 7).

Pas disolation Themigue en follure

Fermnetures :

Fenéties at gulchets chéne (7). avec pelils-bols, simple viliage
Porte d'enlrée. Violels bols pelnt avec padies jalousles, VR aux combles & rez
[wéranda)

Equipements :

Instatations dlecklques :

Standard anclen mis & jour (7)

Prise 1éléphone. Anlenne TV

Chauffage

Par radiateurs ; production d'eau chauffage par chaudigre mazout, Deuwx cltemess &
muazout polyester, dans local de chaulferle (folal : 4000 1. au molns).

Production d'eau chaude par boulllswr dlectrigue (s.sol)

Instaations santiales |
Apparells blancs, qualté standard (1950} luyauteres non contrblables
Aménagement de culsine : arisanal ef sans valeur

Menulserle Intéraure :

Sols &

Porles et armolres : vantaw: & panneaus, sur hulsseres bols (standard 1908)

Sous-sol : chape ciment,

piofections réglermentalres pour cltemes rmazoud,

Rez : canelage dans culsine & WC ; parguet chéne & lames dans séjout,

1% élage : parguet chéne d lames dans chombres & dégagemenl ; conelage
dans bains.

Combiles : sol bols dens chambres et dégagement.

Sous-sol : sufaces brules
rez-ce-chaussée & 1% élage @ endull platre avee pelntuie, paplers-peints, et
suiaces caneaux falences dans culsine et balns
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Plafonds :
Rez-de-chaussée, 1% élage, combles [porlles habllées), pelnlure sur endult pidtie
(base. planches de platre 7)

Annexe  (non cadastiée)

Dascriplion sommalre :
Fondations bétan ; mus de faces en plots de béton ciépls ou analogue ; dalls b.a,
de toliure sur fensamiole de la sulace avec Sfanchéllé prolégée. ol : dallage
béton & ino ou andlogus
Poite d'accés & fendlre(s) simple vilrage.
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Eslimalion (inanclére :

Cefle estimation flent compto de la siluation pariculdie de la proprété en zone de
construction (5] développernent 3: Applicalion de la réglementalion acluelie de Office
cantonal du logement (Consultation du 13 novembre 2007). Roppel : dentité future environ
0,8.

Valeur Infiinséciue ;

Teralns :

Parcelle N 813 (prix admis OL) m2 262 & Fr 100000 Fr. 262'000.00
Parts paicelles N* 810, 811, 812 m2 36  &Fn. 1000,00 Fr. 36'000.00
Aménagements extérieurs ;

Parcelle N° 813 (vesliges) m2 167  &Fr. 2600 Fr. 4'176.00
Parls parceles MN° 810, 811, 812

(revéternents) m2 36 daFr. 5000 Fr. 1'600.00

Constructions [en I'élal noverntie 2007) :

Wil N* E126 ¢ m3 688 &Fr 500,00 Fr 344000.00
(valeur & neuf moyenne : frf m3 770 .00)

Annexs N* X1 md 73 aFn 450,00 Fr. 32'850.00
(valeur & neuf : fr/m3 600 ,00)

Divers | raccordements aux Senvices : EU, EC, eau, goe,

Slecticlls, télécom. Eslimation forfaliale Er. 25000,
Total valeur Intdnséque ErL. 705'825.00
Total arrondl & Fr. _ 705'000.00

M.B.
1 | Les cubes SIA sont calculés selon la norme SIA no. 416
2 ) =Indexation des estimations : indice genevols 1242
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Valeur de rendement (en f'étal, novembre 2007)
Loyer annusl supputé logement rafrdichl), caleul selon citéres GE:

Logerment (N° E126) & pléces GE & Fr. 600000  Fr. 356'000.00
Annoxe m2, 23 & Fr 200.00 Fr. 4'600,00
Joulssance du jardin m2 167 & Fr 20.00 Fr.  3340.00
Total rendement kocallf brut ¢ Fr. 4394000
& déduire : charges environ 17.5 % Fr. 169000
(royer mensue! : * Fr, 3'660.-)
Total randlement locatil net : Fr___ 34'260,00
Capitallsé & 5 % : Vialeur de rendement Fr.___ 726'000.00
Arrdlé 4 : Fr.____726'000.00

+  Loyor mensusl: calculé en fonclion du marché, avec « profil moyen =, comple tenu
da la situation actuelie de la propiéld et de la précailé walsernblable dun éventuel
bl

«  La locallon de la villa s'entendralt avec locaux nefloyés et raficichis (ravaux Intéreurs)
alngl quiavec la remise en élat du Jordin essenfielament par frovaux d'élogage, de
dbbroussallage ef de remise en &tal du portall d'accés. L'amorlissement de cos frals
el & trouver dans les charges préciiées, ou par une mise de fonds exéreurs, 4 la

charge du propristale
Valeur de gage :
Formule 1 ;
Propiélé habllée par son propriéialie |
Formule :
3 B N1667.00
LU Y. H B 71000000
Formnula 2
Proprété habitée par son locatalie &
Formule ; (1Y) 4 (25VR) Bt 718'333.00
3
Amélé & : Fr.  720°000,00
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Valeur vénale :

Compte lenu des diverses valeurs calculées cl-dassus, losquelles sinscrivent dans le cadre des
obligalions Imposées par la sllualion de la propdélé en zone (5) développement 3, la valeur
vénale ne pounalt, a prio, &re guée dilférente,

Ceperlant, o valeur vénale pourralt &ire amenée & Fr. 800'000,00 au maximum, en regard

de la sliualion wibalne de l'objet Immobiller et du vialsemblable flong) délal de réalisation
dune quelconque opération uibanislique sur le site.

Onex / Gendve, le 16 novembre 2007
DE GIULI & PORTIER ARCHITECTES SA

Georges de Glull, architecte

<=

Annoxes :
Croquls échelie 1: 100 : plan général approximallf de la propridté
coupe fransversale approximative de la villa,
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