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Etienne GAILLARD, Architecte Expertise 16 ch des Bougeries a Plan-les-Ouates

Propriété située au 16 chemin des Bougeries a Plan-les-Ouates, GE
Parcelle 4779 de 1 654 m2, commune de Plan-les-Ouates

avec dépendances pour 1/7 de 3710 de 13 m2,
pour 1/72 de 4569 de 1096 m2 et 1/7 de 5885 de 560 m2

propriété de Monsieur Petr TEREBOV et de Madame Olga TEREBOVA
chacun a raison de 1/2

Servitudes : Selon extraits annexés
Zone de construction : 5° zone (villa).

La présente notice est établie a la demande de la Chambre de surveillance des Office de
poursuites, afin de déterminer la valeur vénale du bien.

L’expert a visité la propriété le 25 mars 2019. Il a pris connaissance du rapport d’expertise
établi le 18 décembre 2018 par M. Flavio Brisotto / Geofico SA.

Situation, description :

Propriété située sur la partie sud de la commune de Plan-les-Ouates, du coté de
Saconnex-d’Arve, a environ 5 km du centre-ville de Genéve. Quartier de villas dominant
la route de Saint-Julien, lieu-dit « Sur la Butte », au-dessus de la zone industrielle.

Terrain plat, emplacement sans nuisances, acceés par un chemin vicinal, sans issue.
Alentours de villas de moyen standing, zone de vignes a 100 métres. Situation a I'ecart
des transports publics.

Vaste villa de style contemporain avec garage indépendant, construite dans le courant
des années 1980.Toiture en pente a pans multiples.

Distribution :
Vaste villa indépendante comprenant :

Sous-sol accessible également par escalier extérieur
Chaufferie et local citerne

Buanderie

Abri PC

Bureau 15 m2 avec jour naturel

4 caves de 12 2 26 m2

Rez-de-chaussée

e Hall d’entrée et dressing 10 m2
Cuisine 16 m2, ouverte sur le salon
Salons attenants de 35 et 42 m2
WC invités
Bureau 23 m2
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et en demi-niveau supérieur
e 2 chambres de 14 m2
e WC/douche

1¢" étage
e 3 chambres de 14 a 16 m2
e Salle-de-bains
e Suite parentale avec dressing, vaste salle-de-bains et chambre 24 m2
e Terrasse couverte 9 m2

Extérieur
e Garage indépendant, pour 2 a 3 voitures
e Patio / terrasse couverte cété ouest

Vaste distribution, surface habitable env. 315 m2, 11 piéces dont 7 chambres, sous-sol
semi-aménagé.

Construction :

Traditionnelle et massive, de bonne qualité courante, quelques aménagements récents
de standard luxueux. Construction d’origine datant du début des années 1980, extension
dans le courant des années 1990, importantes rénovations intérieures en 2010.

Sous-sol et structure en béton-armé, fagades en magonnerie avec doublages et isolation
intérieurs, ferblanterie en cuivre, couverture en tuiles de terre cuite courbes posées sur
une sous-toiture en Eternit ondulé (probable présence d’amiante), isolation thermique
dans le plancher des combles (toiture froide).

Chauffage central au mazout, citerne métallique 8'000 It. en cave, chaudiere Hoval,
distribution de chaleur par radiateurs au sous-sol, par le sol dans les niveaux habitables.

Fenétres en PVC avec partie externe en alu thermolaqué blanc, vitrages isolants, volets
en bois, a palettes.

Revétements de sols en carrelage pour les parties aménagées du sous-sol, la cuisine,
I'entrée, le séjour et les sanitaires. Chambres et escaliers en parquet chéne a larges
lames. Revétements muraux en platre peint.

Menuiseries intérieures modernes, en bois laqué, ton blanc (éléments provenant d'ltalie).

Cuisine de standard luxueux avec meubles et appareils encastrés, plan de travail et ilét
en pierre naturelle. Salle de bains parents avec baignoire en pose libre au centre de la
piéce

Aménagements extérieurs : portail d’entrée motorisé en alu thermolaqué, cour d’entrée
en bitume, terrasses et cheminements en dallettes de béton lavé, couverture du patio en
lames métalliques orientables (genre Pergolet), quelques arbres et arbustes décoratifs,
propriété cloturée avec de hautes haies sur le pourtour, reste du jardin en pelouse.

L'enveloppe extérieure date de la construction d’origine, le crépissage est en bon état
mais d’aspect terne, les boiseries — volets et avant-toits - ont besoin d’étre repeints.

De nombreuses tuiles sont cassées. La toiture nécessite une importante révision.

Les finitions intérieures sont récentes et en trés bon état

Les aménagements extérieurs sont délaissés, les haies nécessiteraient une taille de
remise en forme, la pelouse est en mauvais état.

Certains travaux de reprise d’entretien délaissé, sont nécessaires a court terme.
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Estimation :

|  VALEUR INTRINSEQUE

-Terrain

1654 m2 a Fr. 950/m2 = Fr. 1’571°000
Parcelles de dépendance, env. 97 m2 Fr. 10’000
- Construction villa

env. 1’760 m3 a Fr. 950/m3 = 1'672'000

moins vétusté, env. 28 % = ./.468°000

valeur résiduelle villa Fr. 1'204°000

- Construction garage

env. 170 m3 a Fr. 350/m3 = 60’000
moins vétusté, env. 25 % = /.15°000
valeur résiduelle garage Fr. 45’000

Aménagements extérieurs, taxes,
raccordements, et divers, env. Fr. 150’000

Total, valeur intrinséque Fr. 2’980°000

- Volume selon norme SIA No 116, calculé sur la base de plans et de mesures sur place
- Le coefficient d'utilisation du sol CUS réalisé est de 0,20 (SBP env. 352 m2), il existe un
potentiel d’extension de la surface brute de planchers de 85 m2 (CUS admis 0,25).

Il RENDEMENT

La maison est occupée par ses propriétaires. L'estimation de la valeur de rendement pour
une telle propriété ne permet pas d’aboutir a un résultat réaliste. Il est par conséquent
renoncé a utiliser cette méthode

I VALEUR DE MARCHE

Il n’a pas été relevé de transactions récentes dans le voisinage immédiat.

Pour mémoire, la propriété avait été acquise pour Fr. 2'520'000 en 2008 (source :
publications du Registre Foncier). Compte tenu de 'ancienneté de la transaction et de
Iévolution (a la baisse) du marché immobilier, cette indication n'a qu’un caractere indicatif.

— — s — — — — —_—

N° N°PJ Commune Date
1 7615 Plan-les-Ouates 10/7/2008

10.07.2008 - Plan-les-Ouates - Affaire 2008/7615/0 - Prix total de l'affaire:
Fr. 2'520'000.-- (frais annexes). Achat (01) - Ancien(s) propriétaire(s). KLEBER Nadia, 1218
Le Grand-Saconnex, PANARELLI Sieglinde, 1228 Plan-les-Ouates. - Nouveau(x)
propriétaire(s): TEREBOV Petr, 1213 Onex, TEREBOVA Olga, 1213 Onex, cop. 1/2
chacun, Bien-fonds Plan-les-Ouates/4779, 1654 m2, Avec bétiment(s): Etablissement de
soins, 2827, 212 m2, Garage privé, 2828, 50 m2, chemin des Bougeries 16.

Selon les dires des propriétaires, ils ont entrepris en 2010 d'importants travaux de
rénovations — remplacement des fenétres, réfection des sols, menuiseries intérieures,
cuisine et locaux sanitaires — pour un montant avoisinant le million.

En fonction de ces différents éléments, le prix de revient de la propriété excede
Fr. 3'500'000.
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Une densification des constructions serait envisageable, mais nécessiterait la démolition
du batiment existant en vue de 'implantation de nouvelles habitations en ordre contigu.
Cette solution aurait été possible avant la récente rénovation, mais le montant des
travaux investis serait alors perdu et rend cette possibilité peu réaliste dans I'immediat.

La propriété est actuellement offerte a la vente par la Régie Grange pour un montant de
Fr. 3'950'000. La mise sur le marché est récente et il n’y a pour l'instant pas de contacts
positifs. La somme demandée parait élevée.

IV VALEUR VENALE

Les atouts de cette propriété sont sa situation calme et le grand nombre de chambres. En
revanche, certains travaux d’entretien de I'enveloppe sont nécessaires a court terme.

En fonction des éléments précités et au vu de I'état actuel du marché immobilier, I'expert
estime la valeur de ce bien a la somme de :

Fr.2’980°000

Etienne GAILLARD
Architecte dipl. HES

é ‘//L/\"’

/
/
cef e

chambre suisse d'experts en estimations Immobiliéres

Genéve, le 9 avril 2019
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SITUATION

REPUBLIQUE ET CANTON DE GENEVE DIRECTION DE LA MENSURATION OFFICIELLE
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PLAN CADASTRAL
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EXTRAITS DU REGISTRE FONCIER
Date dmpresslon: 03,00.2018

E)itrait du-'registré foncier Bien-fonds

Plan-les-Ouates / 4779

Cet extrait n'a aucun offat ]urldldual

Etat descriptif de' fimmeuble

Commune polilique 6633 Plan-les-Ouatea
Tenus du reglstre foncler fédérale .
Numéro d'lmmeuble . 4779 2
Forma de reglstre foncler fédérale
E-GRID 'CH 22821 76563 66 -
Surface 1'854 m®, Mensuratlon Officlelle
Mutalion :
* Numérb(s) plan(s): Aucun
Part de surface grevée
Nom local * Lss Bandiéres
Cauverlure du sol ' £
Bétiments/Constructions Garage privé, N° batiment
2828, 50 m* ‘
Habitation & un seul Chemin des Bougeries 16, 1228 Plan-les-Ouates
logement, N° btiment: i
2827,212m?
Mention' de la mensuration officlelle
Observallon * :
. Immeubles dépendants Plan-les-Ouates/3710 Quole-part inconnue
Plan-les-Ouates/46689 Quote-pant inconnue .
Plan-les-Ouates/3885 Quote-patt inconnue
Propriété )
COP Pian-les-Ouales/4779-3 sur 1/2
COP Plan-les-Ountes/4779-4 sur 112
Mentlons :
24.10.2014 2014/9340/0 Blocage 1D.2014/006804
Serviludes
Aucun(e)
Charges foncidres
Aucun(e) -
Annotations . i :
(Oroll da profiter dos caces Ibres, volr drolly da guge) :
12,07:2017 2017/694310 : Réquisition de vente ID.2017/004428; R.salsle 4994.1
Texte contrat
Aucun(e) 3
Droits de gage Immobilller
10,07.2008 2008/7616/0 Cédule hypothécalre sur papler au porteur, Fr. 1'700'000.00, 1er rang,
Intérét max. 12%, Drolt ds gage Individuel S5 \ |
Porteur UBS SA (UBS AG), 800%t4 anonynie, ZURICH ET BALE (IDE :11.05.2015 2016/4363/0
: CHE-101.320.661) ;
16.08.2000 2000/6062/0° * Cédule hypothécalre sur papler au portaur, Fr. 300'000.00, 2éma rang,
Intér8t max. 12%, Annotation; Drolt de profiter des cases libres, Droit de
gage individuel ;
; Porteur UBS SA (UBS AG), sacléts anonyme, ZURICH ET BALE (IDE :11.05.2015 2015/4383/0
CHE-101.329.561) .
08.41:2011 2011/11216/0  Cédule hypothécalre sur papler au porteur, Fr. 120'000.00, 3¢me rang,
e . Intérat max. 12%, Annotation: Drolt de profiter des cases libres, Droft de
paga (ndividuel ! .
Porteur UBS SA (UBS AG), soclétd anonymie; ZURICH ET BALE (IDE :11.05.2016 2016/4363/0
CHE-101.320.661) y i i
Affairas en suspens

Affalres du reglstre foncler [usqu'au. 20.08.2018 Auw;'l(q
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Extrait du registre foncier Part de copropriété
Plan-les-Ouates / 4779-3 | ;

Date d'impression; 03.09.2018

Cet extralt n‘a aucun effet juridiquel

Etat descriptif de l'immeuble

Commune politique
Tenue du reglstra foncler
Numéro dimmeuble
Forme de registra foncler
E-GRID

Immeuble de base
Quote-part

Observation

Immeubles dépandants

Propriété
Propriété Individuefie
TEREBOV Petr, 05.03.1975

Mentlons
14.07.2008 2008/7764/0

24.10.2014 2014/9340/0

Servitudes
) Aucun(e)

Charges foncléres -
Aucun(e)

Annotations

(Droll do profiter das eases fibres, voir drolls de gage)

16.10.2016 2016/8911/0
" 21.00.2016 2016/8297/0

25.01.2017 2017/766/0
15,03.2017 2017/2476/0
07.08.2017 2017/7797/0
14.09.2017 2017/9066/0
11,12.2017 2017/12629/0
06.01.2018 2018/83/0

* 10.08.2018 2018/7486/0

Texte contrat
Aucun(e)

Drolts de gage immobiller’

Aucun(e)

Affalres en suspens

4633 Plan-es-Quates
fédérale

47703 :

fédérale

CH 84801 28910 60

B-F Plan-les-Ouates/4779
1/2 .

Aucun{e)

5 . 10.07.2008 2008/7615/0 Achat *

(C) Resriction du droit d'alléner (LPP) ID.2008/008518

. on faveur de SAMMELSTIFTUNG VITA, fondation,  07.10.2014 2014/8758/0 Mise & jour du
ZURICH (IDE ; CHE-110,227.899) bénéficlalre

Blocage 1D.2014/0066804

Salsla(s) définitive - Modication : Pj. 13121 du
23.12.2015 - 1D.2016/009230, R.salsle 4626.1
Salsle(s) définitive - ModHication : PJ, 12080 du
20.42.2016 - ID.2016/007811, R saisle 4825.2
Salsle(s) définitive 1D.2017/000698, R.salsle 4825.3
Saisla(s) définltive ID.2017/001679, R salsle 4825.4
Salsle(s) définitive ID.2017/004703, R.selsle 4825.5
Salsle(s) définltive (D.2017/005506, R.salsle 4825.6
Salsla(s) définltiva 1D.2017/008047, R salsle 4825.7
Salsle(s) définitive 1D.2018/000144, R.ealsle 4825.8
Salsie(s) définitive ID,2018/005143 ;

Affalres du reglstre foncler jusqu'au  20.08.2018 Aucun(e)

1Expll«:atkms:__ =

' N
» e ardl ol

3 * “Charges fonciires”, "Annolaflons”,
Hnacription sur lmmeuble (reng): la colonna de drokto contiant [a data el | pléce justificatlve drune insaription compiSmantaire. '

Drols do gage inmobders's fa colonna da geuche confiartfa date el la pidce Msikatvode
a

2 :mdquu%mm‘. *Zarviudas®, “Charges foncléres”, "Annolatons®; C = chargy; D » droR; D = dominanis servaris Inddtermings; DI = fonds dopinants
tarminés. |

‘8 1D = numédio didentificalion dun drod, R = radiation d'un droit.

Cet extralt a été imprimé avec les optlons sulvantes:

Donndas nistorques:

Numéro de radiation:

Structure ditallée da la propriétd:
1D dos autres deolls

droli:
Exiralt dé1aild dos aulras drofls;
+ Exirell détalid des gogos immobier

Paga 1sur1
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Date d'impression: 03.08.2018

Extrait du registre foncier Part de copropriété . 'g W:{s%
Plan-les-Ouates / 4779-4 : it

Nk

Cet extrait n'a aucun effet Juridiquel

Etat descriptif de I'lmmeuble

Commune politique
‘Tenue du registra foncler
Numéro d'immauble
Forme de registre foncler
E-GRID

[mmeuble de base
Quote-part

Observatlon

Immeubles dépendants

Propriété
Propriété individuelle
TEREBOVA Olga, 09.10, 1975

Mentions
24.10.2014 2014/9340/0

" Servitudes
Aucun(e)

Charges fonclémé 5
Aucun(e)

Annotations

Drolt do prokiler des cases [bres, volr drolts do gege)

* (Drolt
21.09.2016 2016/8298/0
12,01.2018 2018/256/0
10.08.2018 2018/7485/0

Texte contrat
AUO.II‘I(G)

Drolts de gage immobiiler

Aucun(e)

Affalres en suspens

6633 Plan-les-Ouates
fédérale

47794

fédérale

CH 85101 28980 53

13;: Plan-les-Ouates/4770

Aucun{e)

10,07.2008 2008/7618/0 Achat

Blocage |D.2014/006604

Salsle(s) définitive 1D.2016/007812, R.salsia 4904.1
Salsle(s) définitive 1D.2018/000213, R saisle 4804.2
Salsle(s) définitive 1D.2018/K005142

Affalres du reglstre foncler jusqu'au 29, 08.2018  Aucun(e)
. Expllcaﬂona
bt “Mentions®, , "Charges foncldres”, *Annolations”, “Droits do olmmbilm"hm mmhmuumupnnmm
nmblmwlmmbh(l nlamlamdodmhowﬁﬁh Is pldce d'uns inscription

2, Rubrques "Mantions”, ' "Charges fondires”, "Annotalions’; C = charge; D= mm-mmmm-mm

3 10 = numéro didentfication d'un droil. R = radiation glun drol. 3

Cot extralt a 616 Imprimé avec log options sulvantes:

Donndea historiques: Non affiché

Numéro de redation 5 Non alfiché

Structuro déteitde da la propridtik Non elfiché ~
* (D des autres droks: Affiché

1D des gages Immobilters: Non affiché

Tous les tires de droll Affiché '

Extralt dé1abié dos eulres drolK Alfiché

Extrelt délaiié des pages Immobilers: Afhd

Page 1 sur 1
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PLAN DU REZ-DE-CHAUSSEE

bt

N My

| I

>
q

prY

§
J SALHMM'
' Al s e
) A <3
580
[ g
Gt {
b9 ) % : '
g (B ~ " 35
P | &
1| - ot e
(N Pl
A | e 7
#ligk f
PR At r AT hi ‘ o
[ =2 A < i RS

CHAMBRE
NOUNOU
1Hw

N CHEMINEE
?.96,9;! .2 Y.

| CHEMINEE Q’s,&

Fagade ouest et terrasse Vue vers le sud-ouest

-12 -



Etienne GAILLARD, Architecte Expertise 16 ch des Bougeries a Plan-les-Ouates

PLAN DE L’ETAGE
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PLAN-LES-OUATES

VILLA FAMILIALE SUR LA BUTTE

Villa individuelle de 12 pieces
= Rénovée en 2010
» Surface habitable d'environ 370 m’
o Belle parcelle de plus de 1'650 m’
» -6 chambres et 4 salles d'eau
» Un garage pour 2 véhicules

Prix: CHF 3'950°000.- Réf. 30507

GRANGE & Cie SA VENTE PRESTIGE | 21-2
+41 22 707 10 50 | vente@grange.ch | grang

Annonce parue dans « Tout I'Immobilier », fin mars 19 Loggia couverte, c6té nord

Séjour Cuisine avec ilot central
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