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Experts :

Collaborateur :

hission :

- Entendre les parties et se faire remettre tous documents utiles ;

- Décrire et procéder a I'estimation des biens indivis a la date de I'Expertise ;

- Donner son avis sur la formation et la composition possible des lots et &
défaut proposer des mises a prix en vue d'une licitation ;

- Adresser un pré-rapport aux parties et répondre, point par point, a leurs
dires, avant d'établir un rapport définitif ;

- Communiguer au Tribunal toutes les informations utiles.

A la demande de :

Tribunal de Grande Instance d"Annecy
51 rue Someiller
FADODO AMMECY

Propriétaire(s) :

composée de :

Je soussigne, Expert en Affaires Immobilieres, Commerciales et
Industrielles, Loyers et Evaluations d'entreprises, prés la Cour d'Appel de Chambeéry,
ai eté consulté pour procéder a I'expertise des biens immobiliers ci-dessus désignés.

Mous noterons gue le présent rapport est basé sur les documents fournis a I'expert
sous réserve de leur exactitude.

La réunion et visite d'expertise a été effectuée le 9@ novembre 2018 & 9h30, aprés
avoir convoqué 'ensemble des parties, en compagnie de

Maitre BALLALOUD, SELARL
HINGREZ MICHEL.

Jai procédé a I'ouverture de mes travaux d’expertise.



R APPEL DES FAITS

09/08/2018

16/08/2018

19/09/2018

09/11/2018

27/11/2018

11/01/2019

Jugement du TGl d'Annecy désignant pour la
mission énoncée ci-avant

Acceptation de la mission
Motification de versement de la consignation le 14/09,/2018
Réunion sur place avec les parties diment convoquées. Visite des lieux.

Ordonnance de versement d’'une consignation complémentaire et de
prorogation de délai

Remise du pré-rapport aux parties et a leurs conseils

PIECES TRANSMISES A L'EXPERT

Par Maitre Hugues ARNAUD :

- Condusions en réponse du 05 décembre 2016

-  Piecen®1:
- Piécen®2:
- Piecen®3:
-  Piecen®4:
de M
- Piecen®5:
-  Piecen®6:
- Pigcen*7:

Plan de division cadastral section BE 2 rue Henri Bordeaux 74000 ANMNECY
Extrait cadastral de la parcelle BE GE.

Extrait cadastral des parcelles 126 et 127.

Acte de notoriété de Me Loic BEURIOT, Notaire, du 02 mars 2009 aprés le décés
Attestation de propriété reque par = 15 octobre 2010.
Attestation immobiliére aprés le décés de

Evaluation immobilieére du 04 mai 2007 du Cabinet BIANCO-LEVRIN.

Par Me Nicolas BALLALOUD :

- Condusions récapitulatives et responsives du 05 avril 2017

-  Piecen®1
-  Piecen®2
- Piécen®3:
-  Piécen®4 :
-  Pigcen®s:
-  Piécen®6:
- Piéce n®7

dans I'emp

: Courrier du service de I'eau du 07.03.2016
- Courrier de la Direction Générale des Finances 02.03.2016

Procés-verbal de constat de la SCP GAILLARD & MAURIS du 14.03.2016
Facture de réparation de toiture 22.12.1999
Facture de réparation de menuiserie 02.09.2013
Plan local d'urbanisme
: Courrier de la mairie d"Annecy a cocnernant I'OAP compris
rise de la propriété 2 rue Henry Bordeaux a Annecy et annexe du PLU [OAP);

- Pieces n*8 : diverses factures et tickets de caisse pour la réparation clotures bois et

barrigres ;

- Pieces n*9 : acte de licitation des droits de

Par SELARL

- Conclusions récapitulatives
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1. RESUME ET CONCLUSION DE L'EXPERTISE

Vislorsation de kineiscs i |

usage d'habitation et | 147 000 € §
atelier: lotn°1 (BEG8 et BE Mise a prix : 95 550 € ;
127) ! )

Valorisation du terrain

(parcelle BE 126) 1€ symbolique

L'ensemble immaobilier, objet de I'Expertise est inscrite dans un ensemble remarquable dénommé
ﬂ » en centre-ville d’ Annecy.

L'ensemble bénéficie d’une trés bonne situation, proche de toutes commadités et @ 600m des rives
du Lac d’Annecy.

Cet ensemble dont I'architecture est protégée par le réglement d'urbanisme est composé d'une
copropriéteé Les Acacias, hors du champ de I'Expertise.

Les biens, objets de I'Expertise, sont détenus en indivision par les parties. Il s'agit d'une maison
d'habitation appelée « garage » qui se compose d'un atelier / remise en RDC et d’'une partie habitation
en R+1, a rénover entierement, le tout sur un terrain a usage de jardin (BE 68). Cette maison est
accessible par la parcelle BE 127 qui longe la coproprieté Les Acacias dans sa partie Nord depuis
I"avenue de Thones.

L'expertise porte également sur un terrain attenant a la copropriété les Acacias en nature de jardin
arbore et voie d’acces piétonne (BE 126). Ce terrain est classé en zone Ub, zone d'habitat collectif mais
se trouve inconstructible par nature au regard des régles de prospects et du caractére remarguable
des arbres gu'il abrite et dont I'abattage est interdit. Ce terrain n'a finalement d'intérét que pour la
copropriété voisine, sa liquidité sur le marché est en effet compromise par I'usage restreint qui en est
permis.

/ Valeur établie a +/- 5% \

Valorisation faite Hors droits

Valorisation au 31 janvier 2019
Ces valeurs sont actuelles et ne sauraient engager I'avenir

Sous réserve de documents non communigués a I'Expert

Valorisation réalisée en toute indépendance
et abstraction faite de toute valeur de convenance

Absence de conflits d'intéréts pour cette mission, ni par rapport aux parties concernées,
ni par rapport aux biens et droits immobiliers a étudier.
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2. PRESENTATION ET DESCRIPTION DES BIENS INDIVIS

TRl DESIGHNATION

Sur le territoire de la commune d"AMMECY (HAUTE-SAVOIE), au 2 rue Henri Bordeaux, I"expertise
portera sur une maison a usage d'habitation et un terrain figurant au cadastre comme suit :

Section N* Adresse Superficie
BE 68 2 RUE HENRY BORDEAUX 448 m?
BE 127 2 RUE HEMRY BORDEALX 205 m®
BE 126 2 RUE HENRY BORDEAUX 649 m?
1302 m*

Compaosition des actifs -

Une maisonnette a usage d'habitation et atelier, édifiée sur 3 niveaux avec :
- Ausous-sol : une grande cave ;
- AuRDC: un garage [ atelier ;
- Au R+1 :un appartement avec une entrée, une cuisine, un s&jour ;

Le tout sur un terrain plat, clos partiellement par portail, murets et dotures bois en nature de jardins
et chemin d'accés.

Un autre terrain attenant a la copropriété voisine appelée « w, coproprieté Les
Acacias, terrain en nature de jardin arboré et voies d’accés pigtonne.
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.. ¢ ORIGINE DE PROPRIETE

Conformément aux constatations faites lors de la visite d'expertise et aux documents en possession
de I'Expert, |a parcelle BE 68 appartient & I' indivision {cf. annexe n°1 : attestations
de notoriété et attestation immaobiligére de avec pour
chacun des indivisaires les droits suivants :

BE 68 Droits des indivisaires

Lo maoitié indivise en pleine propriété

0,125
0,125 |
0,125
0,125 |

0,083
0,083
0,083 |
0,083 |
0,083
0,083

Tt :

Les indivisaires sont au nombre de 10 sur la parcelle BE 68 et ils n’'ont pas les mémes droits.

Concernant les parcelles BE 125 et BE 126 et BE 127, elles étaient détenues en indivision par les trois

enfants de Elles formaient autrefois une seule et unigue
parcelle. Elles ont fait I'objet d’'une division parcellaire en 1992. Les trois héritiers d

sont restés en indivision. a cédé ses droits aux consorts
en 1968. Puisen 1973, les consorts ont cédé leurs droits 8 Mm Cette

derniére a vendu la parcelle BE 125 (aujourd’hui Copropriété Les Acacias) en 1992 mais a cONserve ses
droits indivis sur les parcelles BE 126 127 et BE 68. S5es 4 enfants en ont donc hérité pour % chacun.
Suite au décés de ses trois enfants sont
indivisaires pour 1/3 chacun desdites parcelles.

Il a été communigué a I'Expert lors de la visite que était sorti de I'indivision. Une
copie de I'acte de licitation du 23/12/2011 et recu par Maitre Catherine BAK, Notaire a STRASBOURG
(mention de publication non communiguée a I'Expert) le confirmant nous a été transmis (cf. annexe
n"2).
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Les parcelles B 126 et 127 appartiennent a I'indivision
Les droits des indivisaires sur les parcelles BE 126 & 127 sont donc les suivants :

BE 126 & 127 - X Droits des indivisaires
_ 1/3indivis en pleine propriété

Total 1,000

Les indivisaires sont ici plus nombreux, au nombre de 12 avec pour chague groupe d’indivisaires des
droits différents.

153 SERVITUDES

Selon les constatations faites lors de la visite d'expertise et les documents communigués a I'Expert,
I'ensemble immaobilier ne souffre d’aucune servitude, autre que celles pouvant résulter de la situation
naturelle des lieux, de la loi, de 'urbanisme, d'un réglement ou cahier des charges de copropriéte.

2.4, DISPOSITIONS D' URBANISME

Sur la commune de ANNECY, I'ensemble immobilier est régi par la réglementation d'urbanisme
applicable a la zone UB du PLU de la commune.
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Caractéristiques de la zone UB

Constructions admises : Les constructions a usage :

Constructions et
occupations du sol
interdites :

Constructions admises mais

a des conditions
particuliéres :

EXPERTISES — Dossier n"8505

D'habitation

De commerce et d’'activité de service

D’'égquipement d'intérét collectif et de service public

De bureau pour les autres activités des secteurs
secondaires ou tertiaires

Industrie

Entrepdt

Exploitation agricole et forestiére

Sur le périmétre en attente d'un projet d'aménagement
global au titre de larticle L 151-41-5 du code de
I'urbanisme, repéré au document graphigue pour une
durée de 5 ans, a compter de sa date de mise en place, les
constructions de toute nature a [Iexception des
constructions dont lz surface de plancher n'excéde pas 20
m>.

Les installations classées pour la protection de
I"'environnement (ICPE).

Les aires d'accueil des gens du voyage.

Les terrains de camping et de caravaning, le stationnement
isolé de caravane et les parcs résidentiels de loisirs.

Les garages collectifs de caravane, les dépdts de véhicules,
les parcs d'attraction.

Les travaux (démolition, modification des wolumes,
intervention sur les toitures facades et clotures), réalises
sur les édifices et ensembles remarquables faisant I'objet
d'une protection au titre de I'article R151-19 du code de
I'urbanisme figurant au plan de zonage, dés lors qu'ils se
confoerment aux princpes contenus au sein de I'orientation
d’'aménagement et de programmation (OAP) patrimoniale.
Les travaux (démolition, modification des wolumes,
intervention sur les toitures fagades et clotures) réalisées
sur le patrimoine bati intéressant repéré au sein de I'OAP
patrimoniale, dés lors gu'ils se conforment aux principes
contenus au sein de ladite OAP.
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Implantation par rapport
aux emprises publigues et
aux voies :

Implantation des
constructions par rapport
aux limites latérales dans la
Bande de constructibilité
principale

Implantation des
constructions par rapport
aux limites de fond de
terrain dans la bande de
constructibilité principale

Implantation des
constructions au-dela de la
bande de constructibilité

principale

Hauteur maximale :

Emprise au sol :

Stationnement :

Les travaux réalisés en secteur AVAP devront se conformer
aux prescriptions de celle-ci.

Seules les constructions annexes sont admises en dehors
de la bande de constructibilité principale, sous réserve de
respecter les régles de la zone (emprise au sol, retrait, ...).
Les constructions a destination d’entrepot dés lors gu'elles
ne constituent gue l'accessoire d'une activité implantée
sur le méme terrain.

La reconstruction a I'identique d’un batiment détruit aprés
sinistre dés lors gu’elle intervient dans un délai de dix ans
maximum a compter de la date du sinistre.

Les exhaussements et affouillements du sol dés lors gqu'ils
sont ligs aux ouvrages, travaux, ameénagements et
constructions autorisées.

- Les travaux exécutés sur une construction existante non
conforme aux régles édictées par le PLU, dés lors qu'ils
n'ont pas pour objet d'aggraver sa non-conformité avec les
dites régles ou qu'ils sont sans effet a leur égard.

Recul de 3 m par rapport a I'alignement actuel ou a la limite des
emplacements réservés.

En sous-sol - en limite séparative
Au-dessus du sol : en retrait des limites séparatives D= 1/3 H avec
un minimum de 4m

D= 1/2H avec un minimum de 7m.

Seules les constructions annexes (sans sous-sol)
D= 1/3H avec un minimum de 2m

Facades : 21.50 m
Faitages toitures a pans : 29m

0.50

Pour les habitations - 1 place /tranche de 50 m® de SDP

Par ailleurs, il a été transmis a I'expert les informations suivantes :
- Les parcelles sont soumises @ un Plan de Prévention des Risques Maturels. Les parcelles se
situent en zone bleu foncé, soit en zone d'aléa faible pour liguéfaction et en zone 4, soit en
zone de risque moyen pour activités sismiques.

EXPERTISES — Dossier n"8505
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- Les parcelles ne sont pas soumises a un Plan dE Preven tlun des Risques d inundatmn 5.

- lLes parcelles sont comprises dans un site classé. Les parcelles, objet de I'Expertise, sont
comprises dans une Orientation d'Ameénagement et de Programmation thématique
Patrimoine, Mature en Ville, densité et rénovation énergétique « Maison et

Garage »

.w"/? %%

ﬂ.f,’,n' / X

Les régles suivantes sont donc appllcahles. E

=]

=
=
=

Edifices & conserver et a restaurer ;

Aucune demande de démolition ne sera acceptée ;

Pas d'extension autorisée ;

Les interventions sur ce batiment doivent &tre réalisées dans le respect du style
architectural dominant.

- Laparcelle BE 126 contient des arbres remarquables au sens de "article L. 151-23 du code de
I'Urbanisme
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Article L151-23 du code de I'Urbanisme :

& Le réeglement peut identifier et localiser les éléments de paysage et délimiter les sites et secteurs a
pratéger pourdes motifs d'ordre écologigue, notamment pour la préservation, le maintien ou lo remise
en état des cantinuités écologiques et définir, le cas échéant, les prescriptions de nature @ assurer leur
présenvation. Lorsqu'il s'agit d'espaces boisés, il est foit opplication du régime d'exception prévu a
l'article L. 421-4 pour les coupes et abattages d'arbres.

Il peut localiser, dons les zones urbaoines, les terrains cultives et les espoces non bdtis nécessaires au
maintien des continuités écologiques a protéger et inconstructibles quels que soient les equipements
qui. le cas écheant, les desservent. »

- Les parcelles sont soumises @ un Droit de Préemption Urbain Renforcé.
- lLa parcelle BE 126 est comprise dans un emplacement réservé pour aménagement de la
vaoirie.

Ces renseignements sont communiqués @ titre d'information et ne souroient se substituer a la
délivrance d'un certificat d'urbanisme, sewl document légal et afficiel en la matiére.
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2.3. SITUATION

L’ensemble immaobilier se situe sur la commune d’ANNECY (HAUTE-SAVOIE) qui se trouve 3 :
= 51 km de Chambéry ;
= 55 km de Genéve ;
= 145 km de Lyon ;
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Annecy est le chef-lieu et |z préfecture du département de la Haute-5avoie en région Auvergne-Rhdne-
Alpes. Au nord des Alpes francaises, aprés Genéve a 40 km au Mord, Annecy fait partie de I'axe des
ageglomérations du sillon alpin en alignement avec Chambéry puis Valence et Grenoble.

La « Perle des Alpes » de la monographie urbaine de Raoul Blanchard forme une cluse de contact entre
la plaine des Fins et les Prealpes contraignant sa population a l'intérieur de sa zone constructible des
anneées 60 a la fusion communale de 2017. Depuis |'extension de son territoire sur Annecy-le-Vieux,
Cran-Gevrier, Meythet, Pringy et Seynod, Annecy se hisse a la JgEme place des villes frangaises les plus
peuplée avec 125694 habitants, ainsi gu'en 6% position régionale des aires urbaines derriére
Annemasse et devant Chambéry.

Pour cette commune, nous avions au dernier recensement les données suivantes :
= La population était de 125694 habitants.
= Le nombre de logements était de 67741 avec les répartitions suivantes :

- —
] P
88,80% 5,10% 6,00% 50,00% 50,00%
RES. RES. LOGEMENTS PART DE PART DE
PRIMCIPALES SECOMNDAIRES WVACANTS PROPRIETAIRES LOCATAIRES

Plus précisement, I'ensemble immobilier se situe : 2 rue Henri Bordeaux au centre-ville (intérieur de
la Rocade) au sein d'un environnement résidentiel et de commerces de proximité. L'ensemble
immuobilier se situe @ moins de 400 m du centre commercial « Galeries Lafayette » et des arréts de bus
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iligne 4 et 5), 2 600 m des plages d'Albigny, 3 1.6 km du centre historique d’Annecy et a 3km de la Gare

d'Annecy.
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Dés lors, compte tenu de ces observations, 8 notre avis d'expert, il s'agit d'une situation trés
favorable pour les raisons suivantes :

Situation sur la commune d"Annecy, chef-lieu du département ;
Situation en centre-ville @ proximité immediate des commerces et des réseaux de transports

en communs (bus, notamment) ;
- Aseulement 600 m des rives du Lac d"Annecy.

2.6. DESCRIPTIOM

La description des biens ne saurait engager |a responsabilité de ["Expert quant au diagnostic technique

de I'immeuble qui ne reléve pas de sa compétence.

2.6.]1. TERRAIN D'ASSIETTE DU BATIMENT A USAGE D'HABITATION DIT « GARAGE »

Le terrain présente les caractéristiques suivantes :
Relié aux réseaux (eau, électricité, téléphone, internet) ;
Terrain plat et cloturé partiellement (murets, cloture bois et portail) ;

- Terrain non clos de la copropriété
En nature de jardin (non entretenu) et de voie d'accés et stationnement en gravillons

e

située sur le méme ténement ;
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Accés parcelle BE 127 (rue de Thones)

2.6.2. PARCELEBE 126

Terrain plat, attenant a la copropriété les Acacias (sur la parcelle BE 125) en nature d’'espaces verts
arbarés avec arbres remarquables (Pinus et Sophora). Clos par portail et cléture bois.

2.6.3. CONSTRUCTION

Période de construction : 1922

Trovaux de rénavation ; Réparation toiture en partie et porte d'entrée

Nombre de niveaux : 3

Etat genéral du bat. - Plutdt mauvais

Charpente : Bois traditionnelle

Chauffage/Clim : Sans

Assoinissement ; Collectif mais relié a celui de la Maison (copropriété Les
Acacias)

Toiture : Tuiles ardoises

Huisseries : Bois simple vitrage

Fermetures extérieures : Volets battants bois

Etat de vétusté des lots tel que constaté par I'Expert
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Mote globale -
Gros ceunre

harpente

Duverture

o

Fagades :

Electricité

Plomberie :

Huisseries

Revetements murs :
Revétements plafonds

Revetements sols :
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Appréciation générale :

L'ensemble immobilier, objet de I'expertise, se trouve au jour de la visite dans un état plutét mauvais.
En effet, la partie habitable située au R+1 n'est pas décente pour de I'habitation :

- Absence de chauffage et d'eau chaude sanitaire ;

- Menuiseries @ reprendre entiérement ;

- Revétements en trés mauvais état
Le gros ceuvre présente également des dégradations : fissures au niveau des murs, chenaux rouillés et
troués sur la partie Ouest du batiment empéchant une évacuation normale des eaux pluviales.
Quelgues travaux ont été toutefois entrepris pour maintenir un minimum d’étanchéité du batiment a
savoir une partie de |a toiture a été réparée, la porte principale d'entrée a également été changée (CF.
Factures travaux en annexe n"3).

Le batiment pourrait toutefois étre restauré en sa partie supérieure et offrirait un petit appartement
assez agréable avec un atelier ou garage au RDC (sous réserve de création de servitude pour y entrer
un vehicule qui passerait sur la passerelle BE 125). La surface du RDC est borgne et pourrait peut-&tre
étre transformée en habitation. Au regard des régles d'urbanisme protégeant I'aspect du batiment,
des nouvelles fenétres pourraient étre créées sous réserve d'une autorisation d’urbanisme favorable
et a condition de respecter I'architecture du batiment.
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L’accés a la maison se fait aujourd’hui par la copropriété Les acacias (sur la parcelle BE 125. L'accés
de depuis la rue Henry Bordeaux est impossible sans consentement d’une servitude de passage sur
la parcelle BE 125. En effet, la parcelle BE 68 ne bénéficie pas d"accés pour véhicule depuis la route
Henry Bordeaux, la commune ayant refusé la sortie de véhicule de ce coté pour des raisons de
sécurité, selon les dires des parties présentes lors de la visite d"Expertise. Cet accés est par ailleurs
clos par cloture bois, il faudrait y créer un portail pour un accés piéton.

En cas de division de I'ensemble immobilier et de création d'un lot indépendant, il conviendra donc de
remettre «en service» laccés par la parcelle BE 127 qui appartient a [indivision

et qui est en nature de chemin, elle longe la partie Nord de I'ensemble
immobilier pour desservir la maisonnette.

Concernant la parcelle BE 126, elle semble intégrée dans la copropriéte Les Acacias (parcelle BE 125)
et offre un bon niveau d'agrément a I'ensemkble. En effet, elle est arborée et particuliérement soignée
méme si quelgues arbres ont souffert de vents violents ['année derniére et ont subi guelques
dégradations.

Ces arbres protégés ne peuvent pas &tre abattus, sauf pour des raisons de sécurité et sous réserve
d'étre remplacés afin de maintenir la qualité paysagére du site. Cette parcelle de forme triangulaire
ne peut donc receveir aucune construction et demeure un agrément utile uniguement pour la
copropriété Les Acacias. Des travaux d'entretien et de réparation de la cloture ont été entrepris (Cf.
factures et listes en annexe n*4).

2.7. SUPERFICIE & SURFACE

2.7.1. SUPERACIE DU TERRAIM

Superficie basée sur les données cadastrales.

Section M= Adresse Superficie
BE 68 2 RUE HEMRY BORDEAUX 448 m?
BE 127 2 RUE HEMRY BORDEALX 205 m?
BE 126 2 RUE HEMRY BORDEALX 649 m?
1302 m*

2.7.2, SURFACE

Bien concerné Niveau Désignation Surface
Batiment sur BE 68 RDC Remise [ atelier 27 m?
Batiment sur BE 68 R-1 Cave 29 m?
Batiment sur BE 68 R+1 Habitation 33 m?

89 m?®

Remargue de FExpert : Ces surfoces sont issues des cotes relevées lors de lo visite par 'expert & I'mide
d'un télémétre laser. Par conséquent, elles sont exprimées sous toutes réserves.
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2.8. SITUATION LOCATIVE

Selon les constatations faites lors de |a visite d'expertise, I'ensemble immobilier objet de I'expertise
est libre de toute occupation locative. Par conségquent, I'ensemble immobilier sera valorizé en valeur
vénale libre.

2.9. AVANTAGES [/ INCONVENIENTS

Avantages :

Situation sur la commune d'Annecy, chef lieu de la Haute-Savoie ; ;

Situation a proximité de toutes commodités ;

Qualite paysagére et architecturale de I'ensemble immohilier ;

¢ Bitiment & I'architecture traditionnelle et remarguable.

Inconvénients :

*  Trés mauvais état du batiment ;

*» Terrain constructible juridiguement mais inconstructible de facto (parcelle BE 126).
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3. ANALYSE DU MARCHE

3.1 M ARCHE DES MAISONS D"HABITATION

Sources ; Fichier Perval des Notaires.

Eléments de comparaison : Ventes de maisons & usage d'habitation de moins de 80 m? sur la commune
d"ANNECY.

Segmentation dy marché Corrédation Prixim® - Date de transaction
[ 10000 € 5
=367 2 L]
| T E
[ ‘
& -
204 3K B 36T IN € ® 5000€ =
1 dd " "o ,
2500 & ;’l
2 S a0 W E
' ne
1] L 1d 15 2rmng B2 102018 Q221
faha14 BAH018 1272018

Dale de Fansachion

Correlation Prin'm® - Date de constraciion Corrélation Prinim? - Smurface

10000 € 10000 €
] % ]
L R
7504 & 7SO0 € )
-
P L ] n e
-] P & ;
¥ shede l——&,_____ A’ % 500 e o
: REN 2 w
] . 2
2500 € - 2500 € L |
€ BE
1840 1980 1850 2000 202 o mt 5 m 50 S et 108 Pt
Dt g samsiroction Surfans
Fréquance pris Fréquence surface
15 18
12
-]
4
L]
200k 250k 300k 350k 400k 450k 40 50 ] T fil4] o 108
m? m? m m? m m? m?
Analyse de I'expert :

= Plus la surface est élevée et plus la valeur du prix au m* a tendance & étre faible ;

= Une forte hétérogéneité se constate dans les valeurs des prix au m* mais une fourchette de
prix peut se dégager allant, hors valeurs extrémes, de 3 000 € a 5 000 €. Les références se
situent toutes sur la commune nouvelle d’Annecy, les prix sont fonction de la situation sur les
communes déléguées (Seynod, Cran gevrier, Meythet, Annecy Le Vieux, etc ).

Le marché des maisons inférieures @ 90 m?® habitables se situent essentiellement entre
295 000 € et 370 000 €.

Il faudra donc nous interroger sur la situation de notre maison a usage d'habitation vis-a-vis de cette
fourchette.
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.

MARCHE DES TERRAINS CONSTRUCTIBLES « COLLECTIF HABITATION »

Eléments de comparaison : Ventes de terroins constructibles collectif sur lo commune d’ANNECY et

daons un rayon de Skm
Sources ; Fichier Perval des Notaires.

Segementaton du manché

=340 E

18MA34ME

220K 418ME
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1 M IM aM M
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oo e
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1500t L ]
a @
E . ]
x CADE . I —
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e
15 Lirigt oTizne BT2MT i ifelia kY
M2me 2T =kt 12018

Date de transssion

Freguence surface

TE00

Om™ 1500 3000 4500 GODD 000
et me mE m? me m*
Comitation Pric'm! - Surface
0L [ .
L ]
..
1500 € L
b
L ~8 »
T OIBOOE |
& —
0t (@ g T
s : T
0E
Omt 2500 5000wt 7SO0 10000 mE

Surface

= Mous constatons que plus la superficie est élevée et plus la valeur du prix au m? a tendance 3

Analyse de 'expert :
étre faible.
=
plutdt compris entre 220 000 € et 1.8ME .
=

Un marché orienté vers des terrains dont la superficie est inférieure 3 3 000 m? pour un prix

Une certaine hétérogénéité se constate dans les valeurs des prix au m? mais une fourchette

de prix peut tout de méme se dégager allantde 1 200€ a 1 800 €.
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4. VALORISATION DE LA MAISON A USAGE D'HABITATION

Compte tenu des caractéristiques du bien, objet de I'expertise, 'expert privilégiera les méthodes
suivantes :

- Meéthode par comparaison a des maisons d'habitation

4.1. METHODE PAR COMPARAISON A DES MAISOMS D'HABITATION

L'approche par comparaison consiste a analyser les mutations ou les offres retraitées relevées sur e
secteur pour des biens comparables.

A la suite de notre analyse de marché, nous avons pu constater une fourchette de prix pour les ventes
allant de 3000 e & 5 000 € par m™.

Mous avons recherché les offres de ventes de maisons anciennes, 8 rénover ou a rafraichir, de moins
de 90 m? situées sur la commune d"Annecy, sans résultats.

Mous n'avons retenu que les maisons a rafraichir ou & rénover.

Voir tableau en page suivante.

EXPERTISES — Dossier n*8505 Page 23 sur 40



OF ns 7 adey

KLER T

SOSE.U 25500 — S35 LHIdX3

L. T . ST i il o
Bampn i LELEELS - ]
....-_I.J—I, B - o - = . e
el - by P = F 53|0EIGEY 530 E4ING
i -y 5 - AIPE  MIT8 MO8 AURL  AUGL ML AU QL
[ Ll e WIS, R = 2
- i : z g | 20
- L s In i
T A e WAlEATS RS | 3000 T
1 ﬁ. ..Ipi...\.... : iTvTEEn “ “#g )
g o { 5
rerTesn e (L - | i J : ._._;._.....h-._ AT * : e | 3000¢€ w_
.. £ ] hpl o e ®. | 30003
e i1 o _,r‘.. - L e i
- e gk A Tk ot el & | 20009
-t € ik, ¥ o 3 B S 11,114
3vbbt 3000 0ZE L96T AU BSE W ZL Jyaieel i adueld ‘Axsuuy ‘Aoy np dweydany £ 8T0Z/Z0/€T
3/6T9 30000tF T9al T W TL JaN0URI Y BIURI4 AIBUUY "URS53 PUBID NP ANY €Y  8TOT/E0/E0
FSELE FO0STEC 9e61 M ZTE |...E £ diyaledjel y @auelq "Aaauuy 'saplesss sap UIWBYd 59 8102/80/92
3SCTE 300008 tsS61 A 95 08 JYIEEl Y 3IURL4 AdBUUY NEUlEA SIOSUEI BNY BT BTO0T,/80/ 0f
3S/9E BF000ZEZC teel AU 99E (M EB diyalesged y  aouely "Adauuy 'saplesad sap uiwayd 1L 810Z,/60/02
30665 2000STF 6561 A TR MYy Aydeyel y  Baueld "AdBuuy 'apien e ap assedw) . 8TOZ/OT/EC
3TéLr BO0SLBEE 6961 AU 979 T RELLERR asuel4 ‘Adauuy ‘sposody sapany T 8T0Z,/0T/0

LU XU sud Xlad

UO[@INISUDD PIEQ UlRM@] apipadns agJapuod [ J|qelqey aoeNS

SaulBJUBLILLIGY

'SABION SAP BRI SI3jYaif | sanos




Mous constatons que les valeurs sont trés hétérogénes et oscillent entre 2 900 €/m?® et plus de
6 000 €/m’.

Plus |la surface augmente, plus le prix au m® aurait tendance 2 diminuer.

Les valeurs hzutes (> & 5 000 €/m?) concernent des maisons dont le terrain d'assiette est supérieur &
500 m*.

Mous constatons également que les maisons situées sur les communes déléguées de Seynod, de
Meythet et de Cran Gevrier affichent des valeurs un peu plus basses que celles situées sur la commune
méme d"Annecy ou d’ Annecy-Le-Vieusx.

Les travaux des maisons a rafraichir sont moins colteux, il s"agit le plus souvent de reprendre les
revétements et quelques équipements. Les maisons a rénover appellent, guant a elles, des travaux
plus lourds (isolation, menuiseries, électricité, plomberie etc.).

Compte-tenu de ces observations et des éléments suivants :
- Surfzce habitable de 33 m? & rénover entiérement ;
- Terrain d'assiette de 400 m® environ (moins chemin d'accés, inconstructible par nature) ;
- Travaux de reprise de gros ceuvre a prévair ;
- Mais situation sur la commune d'Annecy, proche centre-ville et lac;

- Environnement résidentiel mais plutot environnement d'immeubles collectifs, moins
valorisant ;

Un prix de 4 450 €/m? situé en fourchette moyenne basse semble pouvoir &tre retenu

Dans ce contexte :

Maison d"habitation

Prix/m? retenu 4450 €
Surface habitable X 33,00 m?®
Valeur vénale par comparaison 146 850 €
Arrondie a 147 000 €

Cette valeur s'entend foncier inclus, parcelle BE 127 d'accés comprise.
Mous valoriserons donc la parcelle BE 127 détenue également par afin de calculer les droits
respectifs de chacun.

Compte-tenu que cette parcelle servirait de chemin d'accés véhicule a la maisonnette et permettrait
d'améliorer sa liquidité sur le marché sans pour autant conférer de droits a construire, nous
retiendrons une valeur de 30% de la valeur des terrains constructibles.

Voir &léments de comparaison en p. suivante :
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1600 €
1400 € &
1200€
1000 €

800 €

Prizaum®

600 € ‘ e

400 €

o

200 €

{153
On? 200 m® 400 m* 600 m* 800 m*1 000 m3 200 i 400 md 600 mA 800 m*

superficies
Les valeurs sont trés hétérogénes et oscillent entre 300 € et prés de 800 €/m? hors valeurs extrémes.

Le prix moyen ressort a 521 €/m? et le prix médian & 440 €/m?.

Mous retiendrons le prix médian (hors extrémes) pour tenir compte d'une situation en centre-ville
d'Annecy mais au sein d'un environnement essentiellement composé d'immeubles collectifs, moins
valorisant.

Compte-tenu d’un chemin d'accés, non constructible par nature et n'offrant aucun droit a
construire, mais améliorant la liguidité de la maisonnette sur le marché, nous retiendrons 30% de la
valeur ci-avant retenue.

Dans ce contexte :

Parcelle BE 127

Prix/m? retenu 132 €
Superficie b 205,00 m®
Valeur vénale brute 27 060 €
Valeur vénale par comparaison 27 060 €
Arrondie a 27 000 €

La parcelle BE 68 a donc la valeur suivante :

Parcelle BE 68
Valeur totale 147 000 €
Dont parcelle BE 127 - 27000 €
Valeur vénale par comparaison BE 68 foncier inclus 120 000 €
Arrondie & 120 000 €

Soit une répartition comme suit :
Parcelle BE 68 : 81.6% de la valeur totale
Parcelle BE 127 : 18 4% de |a valeur totale

EXPERTISES — Dossier n*B505 Page 27 sur 40



5. VALORISATION DE LA PARCELLE B 126

Méthode par comparaison a des terrains a batir collectif habitation.

Il convient de noter que cette parcelle, bien gu'en zone Ub, est inconstructible par nature. En effet,
au regard des régles de prospects et du caractére protégé des arbres gu’'il abrite, le terrain ne peut
étre qu'a usage d'agrément. Par ailleurs, il n'a finalement aucune liguidité sur le marché puisqu’en
tant que tel, il n'a d'intérét que pour la copropriété Les Acacias, attenante et aucun acquéreur tiers
ne pourrait 5"y intéresser.

Le marché des terrains constructibles collectif est assez actif sur la commune d’Annecy et les valeurs
au m® sont particulierement élevées du fait de possibilité de constructions étendues {voir étude de
marché en p.20).

Toutefois, ce terrain aujourd’hui, quoigu'appartenant a l'indivision est
utilisé de fait par |la copropriété voisine Les Acacias qui en jouit de facto. Il offre un supplément
d'agrément a ['ensemble sans que cette derniére n'en paie les charges afférentes (taxes fonciéres,
entretien, etc.).

Ce terrain ne peut &tre vendu 3 quicongque d'autre, puisqu’aucune construction ne peut s’y
implanter.

Ce terrain ne peut étre vendu gu’a la commune, si elle souhaite aménager un espace public ou bien
a |la coproprigté qui en jouit actuellement de facto.

Toutefois, ce terrain, une fois acquis par la copropriété va générer davantage de charges que de
bénéfices ou d'avantages. En effet, le terrain ne peut pas apporter de droits a construire puisque la
copropriété des Acacias est abritée par un batiment protégé qui ne peut faire I'objet d'aucune
extension. De plus, cette acquisition va élargir le terrain d'assiette de la copropriété et générer une
hausse de la taxe fonciére, ainsi que des charges d'entretien supplémentaires, autrefois réglées par
les indivisaires.

Dans ce cas, particulierement exceptionnel, nous ne retiendrons donc qu'une valeur symbolique

de 1 €, permettant aux diverses parties de sortir de l'indivision en % cédant » ce terrain a I'unique
acquéreur potentiel, soit la copropriété les Acacias.
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6. DONNER SON AVIS SUR LA COMPOSITION POSSIBLE DES LOTS

Au regard de la configuration des lieux, du nombre d'indivisaires, il nous semble impossible
d'effectuer un partage en nature.

Au regard de |a configuration des lieux, deux lots peuvent ressortir.

Un lot n*1 concerne la maison d’habitation avec son chemin d'accés et un lot n®2 qui concerne le
terrain d'agrément attenant a la copropriété. Lors de la vente du lot n®1

Sans observations des parties quant au rachat des lots sus-indigués, nous proposerons unNe mise a
prix du lot n®1 en vue de sa licitation.
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7. PROPOSER DES MISES A PRIX EN VUE DE LEUR LICITATION

Afin de permettre la licitation du premier lot précédemment évalué, nous proposerons I'abattement
suivant pour la détermination de sa mise a prix :

- -35% de |la valeur du lot n®1 qui placerait la maison & rénover & 2 900 €/m® habitable
enviraon, soit en fourchette basse des maisons situées sur la commune nouvelle d’ Annecy.

Dans ce contexte :

Mises a prix

Valeur lot n*1 147 000 €
Abattement en cas de vente farcée -35%
95 550 €

Montant de la mise a prix

Dont BE 68 correspondant a 81.6% de la valeur soit : 77 970 €
Dont BE 127 correspondant a 18.4% de |a valeur soit : 17 580 €
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8. REPONSE AUX DIRES

8.1. DIRES DE MAITRE BALLALOUD

Monsieur MExpert,

Je fais suite & la diffusion de votre pré-rapport qui appeile de la parl de mes clienis, les
observations sulvantes que vous voudrez bien considérer comme un dire & annexer & votre

rapporl aprbs y avoir ndpondu,

- page 6 : La parcelle BE 68 appartient 4 |'Indivisio I alors que parcelle
BE 127 appartiant & Indivision

La maison d'habitation appelés "gerage” se compose toujours d'un garage, mais non utiiksé
actuslloment pour garer das voitures, pour das raisons de sécuritd, du fait du mauvals dtat de
la dalle.

- page 8 : Comme indiqua précedemment, la percelle BE 68 accartient & lindivision
ws voudrez bien sugprimer la mentian .

Par adleurs, il ne 8'agil pas ©
Un partage est intervenu en 1957 st non 1982.
conservé ses droits sur les parcelles BE 128, BE 127 of BE 68.
- page 18 : Préciser le lilre : Parcelle BE 68
La période de construction est 1522,
La toilure est en ardoises.

L'état général du batiment esi plus que mauvais. Il est en trés mauvais étal
Par ailsurs, vous voudrez bien nous précser comme se lit votre tableau allant de 0 4 5.
Jimage que plus on se rapproche du 5 plus Nétat de véluslé est avancé.

AUSSI, mrmmtmmmlmmmmmmthmwm
soit seulement de 2

- page 17 . 4éme paraaraohe : Il convient de rappeler que & parcelle BE 127 appartient a
lindivighon )

- page 23 : Vous indiguez que les valeurs sont frés héldrogénes ef oscillent antre 2,500 € du
m? el plus de 8.000 € du m?.

Vous relensz una valeur de 4.450 € du m® gque vous qualifiez en fourchetie moyenne bassa.

Or, une telie valeur semble plutdt une moyenne haute, ne correspondant pas & I'état de ce
bétiment dont de trés importants fravaux sont & néaliser, nolamment des travaux de gros
cauvTe.

- page 25 ; Mes clients mae font remarguer que la iot n* 1 concerne ks malson d'habitation el
son chemin d'acchs. ﬂnﬂﬁm!mﬁn:ﬂﬂf&!ﬂﬂ:hfﬂ!qmwhmﬁ1ﬂ Eya3l
indivisaires

Enfin, lime que la parcalle B 127 devrail &tre ratlachde au lof N® 2
puisgu'il 8'agit du chemin d'accds & la villa avant le percemsnt de l'avenws Henri Bordaaux.

En effet ce chemin, qul longe |a parcelie BE 126, blen gu'actusliement fermé par une barriare
(Tentréa principale se falsant désormals par le ree Henn Bordeaux) ne desser pas
directement |a parcalle BE 68 "garage” mals donne, sauf emeur de ma part, pricsitairement
acchs au wemaln sur lequal est implantéd la villa et permel  secondakement el
accassoiremenl de desservir ke garage.

J'adresse copie de ob dire & mes contradicleurs.

Je vous prie de crolre, Monsieur I'Expert, en l'expression de ma considération distinguée et
dévoude,
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8.2. REPOMNSE DE L'EXPERT

Page 6 : cette erreur matérielle a éte corrigée en p.6 et 8. Il a bien &té corrige en p. 6 que la
maisonnette comprend un garage / atelier (comme en p.7).

Page & - la mentio Ete supprimee.
Far ailleurs, il s"agit bien voir p. 22 de I'annexe 1) :

Concernant le partage, nous énongons une division parcellaire de 1992 et non d'un acte de
partage (voir p. 12 de I'annexe 1) :

Ohbservation faite:
-thwem&lﬁmBEmhlnﬂédiﬁtmﬁnm-h

parcelles cadastrées section BE numéros 125, 126 et 127, ainsi qu'il résalte d'un

verbal du cadastre numéro 9924 publié i e ety
mai (992 vohume 92w 1032, | Ppotbiques SANNECY lo 27

Concernant les droits de nous avons corrigé ce point en p.& en ajoutant
|a parcelle BE 68.

Page 16 : les éléments de ['année d'édification et de Ia toiture ont été corrigé. Toutefois, nous
maintenons notre gualification en mauvais état.

Le vetustoméetre se lit de la maniére suivante :

1 : trés vétuste et 5 neuf.

2 correspond donc a un mauvais état global.

Page 17 : nous avons ajouté la mention appartenant a I'indivision

Page 23 : nous avons indiqué que les valeurs oscillent entre 2 900 € et 6 000 €/m? et non
2 500 €. Mous avons exclu la valeur extréme basse (2 675 €) de notre analyse compte-tenu que
cette derniére, est située hors Annecy mais sur la commune de Seynod.

Mous rappelans gue tous les éléments de comparaison ont des travaux de rafraichissement ou
de rénovation a prévoir.

La valeur de 4 450 €/m® correspond en effet a la moyenne basse des petites maisons de maoins
de 76 m®.

Mous retenons cette valeur gue nous appliguons uniquement sur la surface du R+1 (habitable)
mais a rénover. Si ['on considére la surface totale de la maisonnette (garage compris), le
prix /m® ressort a 2 450 €/m® ce qui correspond a la fourchette extréme basse des éléments de
comparaison a rénover. En effet, la partie RDC pourrait étre rénovée et permetire a la
maisonnette de disposer d'une surface plus classique.

Page 25 : nous avons retenu le lot n*1 comprenant la maisonnette [BE 68) et le chemin depuis
la route de Thones (BE 127) car, comme indigué en page 17, cette maisonnette ne bénéficie
pas d’accés depuis la rue Henry Bordeaux sans consentement d’une servitude de passage,
aujourd’hui de fait mais non régularisée. Les services de la mairie auraient refusé un accés
vehicule par le rue Henry Bordeaux pour des raisons de sécurité. De plus, aucun vehicule ne
peut se garer sur la parcelle BE 68 (dalle du garage en état trop mauvais pour recevoir le
stationnement d’'un véhicule). Afin de permettre une meilleure liguidité du bien, il convient de
|ui permettre un accés en voiture et un stationnement extérieur, tout a fait envisageable sur la
parcelle BE 127 (voir photo en p. 16), sous réserve d'une obtention d'une autorisation
administrative.

Voir schéma ci-aprés.
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Il est vrai gu'il convient de ce fait, proposer une valeur de la parcelle d'accés. Ce que nous avoens
ajouté a notre valorisation en p. 23 a 28.

8.3. DIRES DE MAITRE HINGREZ

Ensuit de la réception de votre pré-rapport, celui-ci appelle de la part de ma
cliente b les observations suivantes

* Page 06 :

Vous indiquesz :

o [ s'agit dune maison dhabitation appelée « garage « qui se compose d'un
atelier / remise en RDC et d'une partie habitation en B+1, (...] ».

Vous relevez ainsi que la maison se compose d'une partie « atelier/remise »
alors meme gqu'initialement il s'agit d'un garage (RDC).

Lors des constations in situ, l'ensemble des parties présentes a pu constater
qu'en effet, la partie garage ne servait pas a cette fonction mais quiun atelier
etait effectivement installé a la place par les copropriétaires actuels.

Consécutivement, je vous remercie de bien vouleir joindre & votre rapport les
photographies de I'état intérieur de la maison d’habitation | Cave/RDC/ 1*
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étage] qui n'auront pas manguées d'etre prises lors des constatations sur
place.

v Page 08 :

Vous indigues :

|

la parcelle B 68 appartient a Vindivision

Je vous remercie par avance de bien vouloir corriger cette erreur matérielle

puisqu'il s'agit en lespice de lindivision Annexe n°l
aftestations de notoriétd et attestation immaobilidre de ‘et de
v Page 23 :

Ma cliente adhére A votre évaluation s’agissant de la valeur vénale de la
parcelle B 68 contenant la maison d’habitation.

¥ Page 24 :

Au titre de la valorisation de la parcelle B 126, vous indiquez :

v Toutefnis e terrain avdgurdhui,  quoiqu'appartenant 4 Uindivision

st utilisé de fait par la copropristé voisine Les
Acacias qui en joutt de facto. Il offre un supplément d'agrément d l'ensemble
sans gque cette derniére n'en paiue les charges afférentes (taxes fonciéres,
entretien, etc. .. ).

Ce terrain ne peut étre vendu a quicongue d autre, pulsgu'aucune construction
ne peut sy implanter.

Ce terrain ne peut étre vendu qu'a la commune, si elle souhaite aménager un
espace public ou bien la copropridte gui en joudt de facto,

Toutefois, ce terram, une fois acquis par la copropritéé va générer davantage de
charges que de bénéfcies ou d'avantages. En effet, le ferrain ne peut pas
dpporter de droits d construire puisque la coprpriété de Acacias est abritée par
un batiment protége qui ne peut faire Vabjet d'aucune extension. De plus, cette
acquisition va élargir le terrain d’assiette de la copropriété et générer une
hausse de la taxe fonciére, ainsi gue des charges d ‘entretien supplémentaires,
autrefois réglées par les indivisaires.

Dans ce cas particulidrement exceptionnel, nows ne retiendrons done qu'iune
vetlewr symbolique de 1 euros, permettant aux diverses parties de sortir de
Vindivision en « cédant » ce terrain 4 ungiuer acgu sreur potention soir la
copropriété les Acacias ».

Si en effet il est difficilement discutable que la parcelle B 126 n'est intéressante
que pour la copropriété les Acacias il n'en demeure pas moins que la réanion
é la copropriété de cette parcelle arborée et protégée apportera une plus-value
qui bénéficiera 4 l'ensemble des copropriétaires.

Dés lors la valorisation & 1 euro symbolique n'apparait pas prendre en compte

la plus-value réalisée par la copropriété grace a 'éventuelle acquisition de
ladite parcelle.

v Page 26 :

Ma eliente adhére A votre proposition de mise & prix 4 hauteur de 95.550 euros
s'agissant de la parcelle B 68 contenant la maison dhabitation.
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En conclusions :
Je vous saural gré de bien vouloir considérer les présentes comme un Dire au
sens de l'article 276 du Code de procédure civile, d'y répondre et de l'annexer

& votre rapport définitif.

Evidemment copie des présentes est communigqués a4 mes Coniréres
intervenants dans ce dossier,

Vous en souhaitant parfaite réception,

Je vous prie de croire, Monsieur I'Expert, en 'assurance de mes sentiments
les plus respectueux.

Me Annick HINGREZ

8.4. REPOMNSE DE L'EXPERT

Page 6 : Il @ pu &tre constaté que le RDC de la maisonnette, initialement & usage de garage etait
aujourd’hui a usage de remise/atelier.

Malheureusement, suite @ un probléme technigue, les photos de llintérieur n‘ont pu étre
restaurées lors de la remise du pré-rapport.

Une visite technigue a donc &té organisée et des photos de I'intérieur ont pu étre ajoutées au
présent rapport (voir p.17 et 18).

Page 8 : ce point a £té corrigé.

Page 23 : ce dire n'appelle aucune remargue de I'Expert.

Page 24 : aujourd’hui, la copropriété Les Acacias profite déja de cette parcelle. En effet, aucune
cléture ni délimitation physigue n'est implantée entre les deux parcelles. En visuel, la parcelle
BE 126 ajoute déja une plus-value a la copropriété gui n'en subit aucune charge. De ce fait,
cette derniére pourrait refuser simplement I"acquisition de la parcelle BE 126 qui ne ferait que
lui ajouter des charges supplémentaires. Afin de permettre aux indivisaires de sortir de

I'indivision, une vente a I'€ symbolique semble I'unigue possibilité de sortir de l'indivision.

Page 26 : ce dire n"appelle aucune remargue de I'Expert.

8.5. DIRES DE MAITRE ARNAUD

Monsieur 1"Expert,

Je fais suite & votre comespondance du 11 janvier demier & laquelle était joint votre pré-rapport qui
appelle de la part de mes clients lea chservations suivanies |

~ [l n'est pas tenu compie de la surface du RAC de la maison cadastrée BE 68, qui est tout-a-fait
aménageable en habiation movennant travaux, ce qui porterail 1a surface de cette maison (notée &n
page 23) de 33 m® (RAC non compeé en surface habitable) & 60 m* RAC inclus, ce qui modifie trés
sensiblement sa valorisation.

= Plusieurs des références citées pour I'estimation de la mmison son! sans rapport avec lé centre
d"Annecy qui est un marché cher et spécifique.
En particulier les biens ohjet de 'expertise sont «siz dans un ensemble remarqusble en centre-ville

d'Annecy » ¢t « bénéficient d"une trés bonme situstion, proche de toutes commodités e & 600 m des
nves du Lac d'Annecy » (comme vous le notez &n page 6).

EXPERTISES — Dossier n*8505 Page 35 sur 40



Les références de transactions qui sont prises englobent des quartiers totalement différents en terme
de standing. En particulier, les villes de Seynod et de Meythet sont totalement dissemblables,

La valeur du m* & relenir se siluerait pluld vers 5 200 €

= En ce qui conceme ln description de la petite maison, & savioir « au RdC . un garage / atélier »,
celle-ci appelle le commeniaire suivant :

Le RAC est habitable si on le rénove complétement. 1 ne s'agit d'un « arellerfremise » que pour les
copropriétaires actuels qui l'utilisent indument de cette fagon sans verser d'indemnité 4 occupation,

Ce RAC ntaménagé portant ainsi la surface plobale de la maison 4 60 m?, celle-ci deviendrait trés
appréciable, éant située dans un quartier trés recherché avec commerces et lac & proximité immeédiate

En ce qui conceme la parcelle BE 126, elle ne peut &ire considérée sans valeur (1 €) puisque
comme vous |"indiquez (page 17), clle offre « um bon niveau o agrément » & la propriété les Acacias
{Parcelle BE 125).

Je vous serais obligé de bien vouloir considérer la présente comme un Dire ef 1'annexer au rappon
que vous serez amené 4 établir.
I'adresse copie de la présente & mes différents Confréres.

Je vous prie d’agréer, Monsicur |'Expert, I'expression de mes sentimenits distingués.

Hugues ARNAUD
Avocal associé
huguea.ar neud P masada b

8.6. REPONSE DE L' EXPERT

Concernant la surface du RDC de la maisonnette :

Cette surface est a usage de garage initialement, aujourd’hui utilisé comme remise [ atelier.
Elle ne peut pas étre inclue dans la méthode par comparaison car nos éléments de comparaison
sont exprimés en surface habitable.

Mous avons toutefois tenu compte du potentiel de cette partie dans le prix au m?* habitable.
En effet, si on raméne |a valeur de 147 000 € 3 60 m?, nous obtenons une valeur de 2 450 €/m*
situg en fourchette extréme basse. Une fois rénovée, cette maisonnette pourrait se vendre a
plus de 5 000 €/m? (voir analyse de marché des maisons de moins de 90 m® en p. 19). Le RDC
en trés mauvais état et ne bénéficiant d'aucun élément d’aménagement habitable (fenétre,
réseau eau chaude, chauffage, isolation, etc.) nécessite de lourds travaux, la partie R+1 est
également a reprendre entiérement. Compte-tenu des contraintes architecturales, des travaux
de gros ceuvre a entreprendre, et de 'ensemble des travaux de rénovation du R+1, le coit de
réhabilitation de cette maisonnette pourrait s'élever a plus de 2 000 €/m?.

Concernant les références citées :

La fourchette haute des maisons de 60m? se situe en effet & plus de 5 000 €. 1l s"agit le plus
souvent de maisons situées sur la commune d’Annecy Le Vieux, au sein d’un environnement
résidentiel et trés valorisant, parfois méme avec une vue sur le Lac. Le centre d*Annecy est en
réalité un marché spécifigue dans le sens ou peu de maisons individuelles v sont implantees
{woir carte en p.22). La valeur de 4 450 €/m? correspond a une maison située a 500 m de notre
bien et qui est a rafraichir mais située dans un gquartier plus excentré. Les communes de Seynod
et de Meythet affichent pour des maisons avec travaux a prévoir, des valeurs inférieures a
3 000 €/m’.

Par ailleurs, la valeur de 5 200 €/m® correspond davantage a des maisons qui demande des
travaux de rafraichissement, moins coliteux et dont les terrains d'assiette sont constructibles
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et supérieurs & 600 m®. Compte-tenu d’'une pression fonciére assez forte sur la commune, ce
critére est un facteur de valeur non négligeable.

Concernant le RDC gqui pourrait devenir habitable :
Mous avons répondu & ce point au premier paragraphe.
Concernant la valeur de 1 € de la parcelle BE 126 :

Concernant la valeur de 1 € symbolique de la parcelle BE 126, nous avons en effet, constaté
gu’elle offre un bon niveau d"agrément a la copropriété Les Acacias. Ce niveau d'agrément est
de fait, déja cbtenu, la copropriété en bénéficie déja, alors qu'elle n'en paie aucune charge.
Comme nous I'avons indigué précédemment, aucune cldture, ni délimitation physique n'existe.
MNous proposons cette valeur symbaolique pour permettre aux parties de sortir de I'indivision en
cédant cette parcelle 3 I"'unigue acquéreur potentiel.
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Fait en 2 exemplaires pour servir et valoir ce gque de droit, pour

- M reArnaud

- Maitre Ballaloud

- Maitre Hingrez

- Tribunal de Grande Instance d’Annecy (2 exemplaires|

Fait a Annecy
Le 31 janvier 2019

Expert prés la Cour d'Appel de
Chambéry
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Remargues de "Expert

Diams be respect ce la charte de ‘Expertise en Evaluation Immobilitre et corformément 4 Nobjet de |a mission confiss, e conclutions développbes
dans le présent rapport s= referent 2 la notion de valeur venale etfou de valeur locative.

La waleur venale est s somme drll'!f.'ﬂl estirmée contre |3qIJE“E un bien serait éﬂhﬂ!‘lﬁé A la diate de Févaluation, entre un acheteur consentant et
un vendeur consentant dans une transaction Equiiihrtr.', aprés une commendialisation adéquate, et ou bes parties ont, I'une &t Fautre agi en toute
connsissance, prudemment et sans pression. En conséquence, Fappréciation de la valeur vénale sa fait dards les conditions suivantes :

- La libre wolonte ces parties ;

- La digpesition d”un délai raisonnable pour la négotiation, compte tenu de [a nature du bien et de |2 situstion du marche

- Oue le bizn sit 2t propose deans les conditions usuelles du marche, sans réserves, avec des moyens adequats ;

= L'absence de facteurs de convenance personnelle &t la motion d'&quilibre dans La négociation

La waleur locative de marche correspond su montant pour lequel un bien pourrait &tre reisonnablement loue 2u moment de Pexpertise.
Ell= s'2nalyse comme la contrepartie financiere annuelle de I'ussge= d'un bien immaobilier dans le cadre d'un contrat de bail.
La waleur locetive de marche correspond donc au montant qui devrait tre obtenu de la part d'un locataire pour guil puisse disposer de Fusage
d'un bien dans le cadre dun bail rouvesw, sux conditions usuelles d'occupation pour |a categorie dimmeuble concermee, les conditions suivantes
StAnt SUppOsSEs reunies

- La libre wolonte cu locetaire et du proprietaine ;

- La conclusion d'un contrat 8 des conditions normales su égard aux pratiques en vigueur sur le marche immaobilier considére ;

- La disposition d'un delei reisonnable pouwr l2 regocistion presiablement a ls signeture du contret de location ;

- La presentation prealable du bien sur le marche, sans reserve, avec des moyens de commercialisstion adequats ;

7 L'sbsence de facteurs de convenance personnelle ;

- Ure relation equilibres =t indépendeante entre preneur =t bailleur.

L'EXPERT ATTIRE L'ATTENTHIN DES PARTIES :

Les valeurs annancées $'entendent b la date du 31 janvier 2019 et ne saurzient engager |'avenir ; le présent rapport n'est valable qu'aux fins
exprimées su marment ol Iétude nous en a dbé dermandie.

Les valeurs ont &be determinees 8 partir des documents gui nous ont &t communiques et qui sont consideres comme exacts et sinceéres, notre
miission n'impligusnt en sucun cas la verification de ces documents, entre autres, les surfaces retenues dans le dassier qui ne comstituent qu'une
presamption simple.
Par aillewrs, I'évaluation a été mende en postulant que les biens considérés répondent b toutes les abligations legales et reglementeires.
Motre mission r'impliguant en aucun cad s vérilications pour o qui coneerme -

- I"Armiante : suivant decret n® §5-07 du 070296 modifi= par l= decret n*97-B55 du 12,08/1957, minsi gue = decret n® 2001-840 du

13/09/ 2001, i un diagnostic amiante détecte de Farmiante dans les différents imme ubles:
a Calorifugesze

a Flocage
a Faux plafond
a Mer uiserie

Le eodit du diagnostic est i la charge du vendeur et le colt du désamiantage, 47l était nécessaire, viendrait en déduction de la valzur
wénale de Pirmmeuble dans lequel Famiante a éé dépistée.

- le Saturnisme : 5 Firmmeuble biti st affecté an tout ou partie i Fhabitation, qu'il a été construit avant 194E et 48 trowve situd dans
une zone b risque d exposition au plormb désignés par le préfet. Il est soumis aux dispositions de Particle L1334-5 du Nouveau Code
de la Sante Publigue. Au cas ol be résultal de Fétal des risques d'scosssibilité au plomb serait positif le codt de cet état et de
I'enltvement de tous les organes od e trouve | plormb viendrait en déduction de la vale ur wénale de Fimmeuble dans legquel e plomb
B £t detecte,

= la lutte contre bes termites - (Loi n® 89-471 du DB/DE/59) si Firnmeuble bdti est situé dans une rone contaminide ou i risgue faisant
Fobjet d'un arrété préfectoral, un état parasitsire conforrne & |a réglementation devra gtre réalisé. Au cas ol le régultat de I"état
para!.i'l.a'rre (18 -Plﬁll.l‘l le eoilt de cat &tat et du traitement de ces Pﬂrﬂﬁtﬂ- wiendra &n déduction de [a valeur vénale de immeaubls
dans lequel ez parasites ont ete depistes.

= la lutte contre la pollution : [Code de 'environnement et ordennance n™ 2914 du 1B s& ptembre 2000) I'Expert sauhaite infarmer les
parties qu'apras irestigation aupris du serviee urbanisme de la commune, FExpert n'a pas eu réwiation d'une pallutisn concernant
les biens immobiliers objet de I'expertise, toutefois, ‘Expert rappelle qu'il ne peut connsitre ce qui est inconmu.

- le diagnostic de performance énergetique : suivant decret n® 2006-11147 du 14/09/086, I= realisstion de c=s disgnostics performances
energetiques est obligatoire 8 'occasion de la vernte de chaguee logement ou batiment =n France metropalitsine 8 compter du 1%
rowvernbre 2006. Ces disgnastics permettent de connaitre la consommation d'energie. ainsi que 'impact de ces consommations sur
I'effet de serre.

2 le dimgnostic &lectrique : suivant decret n®2008-384 du 22/04/0E, Ia réalisation de ce disgnostic Slectrique =5t obligatoire pour les
installations électrigues de plus de 15 ard A Poceasion de= la vente de chague logement ou batiment n France metropolitzine. Cet
état des fieun de linstallation électrique est établi par des professionnels et permettra didentifier les installstions electriques
vEtLstes,

Ainsi que toutes autres normes de Fapplication legale.

Les canclusions aungquelles nows shoutissons, sont données sous réserve d sudit technique que seul Fhomme de Fart peut &tre habiité & conduire
ou commenter. 5'il 48 révélait par la suite Fexistence de tels vices structurels ou de servitude de droit prive, qui seraient de nature & zrever is
wvaleur retenue, il conviendrait de revoir le montant d= notre estimation =n cnn:équence.

Les valeurs id indiguess sont setuelles et ne tiennent compte & aucune valeur pouvant convenir aux partiesd pour des reisons subjectives.

Li présent rapport n'est desting qu'au dient qui en & pases |a commande et ne Laurait Stre wtiliss par quicongue sutre gue lui.

5, ni aucun membre de son personnel i'a d'intersts financiers eu dgard au niveau de cette avalustion, et l2 remuneration
PERTISES pour le present rapport est independante des condusions gui y sont livrees.

Toute utilisation partielle de ce rapport est a proscrire.
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domaline de l'expertise Immobiliere en evaluation depuls plus de 45 ans.

Indépendant des marchés financiers et des acteurs institutionnels, toutes
les missions qui lui sont confiées sont menées par des experts internes lies par
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