
EXPERTISE IMMOBILIÈRE
Poursuite 16 105095 L et 16 105096 K

Débiteur Monsieur Xavier KEMLIN et Madame Clémence BALAY KEMLIN

Immeuble Parcelle n°11167, sise chemin des Moulins-de-Drize 9, commune de Troinex

Objet Estimation de la valeur vénale actuelle du bien-fonds. 

La valeur vénale de l’immeuble est estimée dans le présent rapport à : 12 060 000 CHF

Etabli suite à la demande adressée à l’expert le 7 août 2019 par l’Office des Poursuites du 
Département des Finances, de la République et Canton de Genève, en la personne de  
Corinne JAQUET CORNUT, juriste.

Genève, le 23 octobre 2019



Situation
Situé en zone villa la Rivolette de la commune de Troinex, secteur calme et vert situé entre la 
route de Troinex et la route de Drize. 
A quinze minutes en voiture à trafic régulier de Cornavin. 
Le bien-fonds est éloigné des commerces du centre de Carouge, proche d’établissement sco-
laire obligatoire, et d’arrêts de transports publics le reliant au centre-ville . 
L’environnement immédiat est constitué essentiellement par des villas individuelles et mi-
toyennes. Pas de vis-à-vis visuel direct avec le voisinage.  
La végétation est présente dans les environs et les jardins des villas voisines. 

Terrain

La maison de maître est implantée dans l’angle nord d’une parcelle de grande dimension, de 
forme discontinue et irrégulière suivant la sinuosité du cours d’eau naturel de la Drize située 
en zone d’affectation bois et forêt.  
Le terrain est avec déclivité du sens nord en amont et au sud en aval, engazonné et traversé 
sur son côté nord par un chemin desservant la maison.  
L’accès à la parcelle se fait à son angle est. 
La limite de propriété nord et ouest de la parcelle est attenante à une propriété avec villa indi-
viduelle. 
La parcelle est délimitée sur son côté est par le chemin des Moulins-de-Drize.
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Données cadastrales 

Cadastre Date des documents 22.05.2019

Adresse Chemin des Moulins-de-Drize 9, 1256 Troinex

Zone légale 5, Bois et forêt.

Commune Troinex

Immeuble n°11167 5 314 m2

Bâtiment n°320 Habitation à un seul logement.

Surface 189 m2

Bâtiment n°1321 Garage privé

Surface 48 m2

Données foncières 
Mentions Aucune

Servitudes Selon extrait du RF en annexe

Charges foncières Aucune

Données physiques 
Date de construction fin du 19ème siècle, début du 20ème siècle.

Date de rénovation 2012, construction extension cuisine.

Nombre de niveaux 4

Nombre de logement 1
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Etat locatif Néant, vacant 

Nombre de pièces 11

Surface brute de plancher habitable 567 m2

Surface brute moyenne par pièce 52 m2

Documents consultés 
Extraits du RF

Extrait cadastral du SITG

Pas de plans d’architecte

Etablissement de l’estimation
Date de la visite du bien-fonds 2 octobre 2019

Date de l’expertise 23 octobre 2019

L’expert Luca COPPA

Le présent document a une durée de vie limitée dans le temps.

Notification
Il est à considérer que tout bâtiment construit dans la période de 1951 à 1991 peut déceler 
une présence d’amiante suite à des prélèvements examinés au laboratoire. 
Aucune analyse de détection d’amiante n’a été faite dans la présente expertise.

Distributions intérieures
Accès extérieurs 

L’accès à la maison est positionné sur la façade nord de la maison.

Circulation verticale

Escalier central, dans le hall d’entrée de la villa composée de volées balancées adossée au 
mur de refend.

Affectation et description des niveaux

Sous-sol cave, local chaufferie-buanderie, trois caves.

Rez-de-chaussée un hall d’entrée, une bibliothèque, un séjour avec che-
minée d’angle, une salle à manger, une cuisine en ex-
tension du volume principal et une toilette, entrée de 
service avec hall et vestibule.

Premier étage quatre chambres et deux salles de bains.

Combles trois chambres, un hall de distribution, deux salles de 
bains et une toilette.

Typologie et architecture

La maison de maître est d’une architecture genevoise, typique des maisons de la fin du 
19ème et début 20ème siècle, sobre par sa toiture très présente à quatre pans inclinés.  
Les façades sont bien composées avec équilibre et un rythme des ouvertures lui conférant 
élégance.
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Le rez-de-chaussée est de plain-pied et permet un accès direct avec un splendide jardin. 
La typologie d’habitation compose les espaces nocturnes au premier étage et dans les 
combles et les espaces diurnes au rez-de-chaussée .  
Les surfaces des pièces sont importantes et correspond aux caractéristiques architecturales 
de l’objet.

Description sommaire de la construction
Généralités

Raccordements Eau, eaux usées.  
Electricité, gaz. 
Télécommunication.

Etat d’entretien En très bon état général.

Travaux à envisager
A court terme Peinture des avant-toits et volets. 

A moyen terme Traiter humidité apparente sur bas murs cave. 
Réfection des plafonds cave.

A long terme Néant.

Gros œuvre
Structure portante Murs en maçonnerie traditionnelle.

Dalles Plancher sur poutres.

Façades Maçonnerie traditionnelle, crépies.

Menuiserie Fenêtres en bois de chêne, croisillons, vitrage isolant et 
espagnolettes. 
Stores à lamelles lucarnes et volets à persiennes en 
bois peints aux étages inférieurs. 

Charpente En bois apparent dans les chambres des combles.

Ferblanterie Epis, arêtiers, faîtage et descentes pluviales en cuivre. 

Couverture Tuiles en terre cuite écaille. 
Quatre lucarnes à berceaux, avec revêtement en cuivre, 
quatre velux. 
Avant-toit en lames de bois peint.

Installations électriques Courant fort, prises et interrupteurs encastrés, en bon 
nombre. 
Courant faible, téléphone.

Installation chauffage -  
ventilation

Chaudière à gaz, Pn 42kw, chauffe-eau, adoucisseur.  
Radiateurs tubulaires, valves thermostatiques. 
Ventilation mécanique des cuisines et des salles d’eau.
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Installations sanitaires Tuyauteries des eaux usées en gébérit.  
Colonnes et raccordements en cuivre EF et EC des ap-
pareils sanitaires. 
Appareils sanitaires et meubles, de haut standard.

Second-oeuvre
Murs Murs de séparations en terre cuite gypsés et en placo-

plâtre.

Menuiseries Portes composées par cadre à moulures avec âmes en 
bois peint, poignées en laiton.

Plafonds Plâtrés peint blanc, faux-plafonds avec luminaires en-
castrés dans le hall d’entrée.

Matériaux de revêtements

Sols Carrelages dans les salles d’eau. 
Parquet à lames en fougère dans chambres et distribu-
tions. 
Parquet carreaux en noyer, chêne pose en diagonale 
dans salle à manger–séjour. 
Carreaux en ardoise cuisine, hall d’entrée.

Murs Papier peint à motifs dans salle à manger, séjour, biblio-
thèque. 
Faïences et marbre dans salles d’eau.

Aménagements extérieurs
Propriété entièrement engazonnée, le jardin est parfaitement entretenu. 
Des arbres de tout gabarits sont présents, des conifères, des arbustes, des arbres fruitiers et 
une haie sur le pourtour de la propriété, cours d’eau naturelle de la Drize en aval.  
Une cour d’entrée avec revêtement en gravillon. 
Terrasse sur façade sud de la maison. 
Garage et un portail à ouverture électrique à l’entrée de la propriété.

Eléments quantitatifs

Immeuble n°11167 5 314 m2

Bâtiment n°320 189 m2

Bâtiment n°1321 48 m2

Surface brute construction au sous-sol 82 m2

Surface brute construction au rez-de-chaussée 189 m2

Surface brute construction au premier étage 189 m2

Surface brute construction attique 189 m2
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Hauteurs de niveaux – dalles comprises
Radier 0,30 m

Sous-sol 2,37 m

Rez-de-chaussée 3,06 m

Premier étage 2,98 m

Combles - faîte 5,55 m

Combles - sablière 1,36 m

Garage 3,70 m

Volume SIA 416 estimé 
Volume SIA estimé de l’habitation, n°320 2 070 m3

Volume SIA estimé du garage, bâtiment n°1321 178 m3

CUS - coefficient brut d’utilisation du sol 
Surface brute de plancher de la totalité de l’édifice 649 m2

Surface brute utilisable de l’habitation n°320 567 m2

Surface brute utilisable d’habitation / surface de la parcelle

CUS, en zone villa 0,2

CUS, les droits à bâtir sont exploité à 0,1

Vétusté estimée 
Bâtiment n°320 10 %

Bâtiment n°1321 10 %

Coûts de construction
Habitation n°320 2 130 CHF

Vétusté 213 CHF

Valeur actuelle au m3 1 917 CHF

Volume bâtiment 2 070 m3

Valeur actuelle construction 3 968 564 CHF

Bâtiment n°1321 construction 650 CHF

Vétusté 65 CHF

Valeur actuelle au m3 585 CHF

Volume bâtiment 178 m3

Valeur actuelle construction 103 896 CHF

Valeur des constructions 4 072 460 CHF

Coûts annexes

Admis 20% 814 492 CHF

Valeur de l’ouvrage 4 886 952 CHF
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Terrain
Situation d’habitation classée de bonne, propriété d’exception, pas de 
nuisances routières, pas de vue dégagée, infrastructures et transports 
en commun éloignés. 

1 350 CHF

Surface du terrain 5 314 m2

Valeur du terrain 7 173 900 CHF

Valeur intrinsèque

Valeur de l’ouvrage 4 886 952 CHF

Valorisation du terrain 7 173 900 CHF

Valeur intrinsèque 12 060 852 CHF

Valeur intrinsèque arrêtée à 12 060 000 CHF

Conclusion
L’analyse du bien-fonds exprime une valeur vénale en correspondance aux caractéristiques 
architecturales de l’objet d’exception présenté, aux diagnostics constructifs et à la situation 
géographique.  

L’éventualité de la vente immobilière forcée aux enchères sera retenue à l’exclusion de toute 
autre forme de transaction. 

Fort de ce qui précède et après avoir analysé les données connues de lui, le soussigné 
considère la valeur vénale du biens-fonds mentionnés à:

12 060 000 CHF

Le présent rapport est établi avec toutes les réserves usuelles et le soussigné certifie qu’il n’a 
omis aucune information connue de lui pouvant influencer la valeur de l’objet.

Etabli à Genève, le 23 octobre 2019
Luca COPPA 

Architecte EAUG - IEI
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façade sud 

façade est
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angle nord-ouest 

façade sud 
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garage 

angle nord-ouest 

vues de la salle à manger
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vue de la bibliothèque vue du séjour

vues de la cuisine

escalier dans le hall d’entrée
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palier à l’étage dressing 

vues salle de bains

chambre
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vue chambre au premier 

vue chambre

vue d’une salle de bains au premier étage 
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vue du palier de distribution de l'attique

vues de chambre 
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vues d’une chambre
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vue d’une salle de bains

vues des sanitaires

vues de différentes pièces à la cave
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