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RAPPORT D’EXPERTISE 

Poursuite 20 203277 R  
Débiteurs Monsieur Stephen SMETHURST et Madame Aneta ANTKOWIAK 
Immeuble parcelle n°897, sise chemin Boissier 27, commune de Cologny 

Objet Actualisation de la valeur vénale du bien-fonds. 

Etabli suite à la demande adressée à l’expert le 2 septembre 2021 par l’Office des Poursuites 
du Département des Finances, de la République et Canton de Genève, en la personne de  
Madame Sandra DAYER-SPIRGI. 

Genève, le 1 octobre 2021. 

 



Situation - description de l’objet 
Le bien-fonds est situé dans la commune de Cologny côté lac en zone villa, dans une  
agglomération de villas individuelles de haut standing. 

Il s’agit d’une villa familiale d’architecture contemporaine avec piscine, de quatre niveaux dont 
un excavé, avec un garage à voitures indépendant. 
Implantée sur une parcelle de forme allongée, à distance de 500 mètres à vol d’oiseau du lac.  
Une vue partiel sur le lac, un environnement verdoyant, une situation géographique très  
prisée. 

A sept kilomètres parcouru en quinze minutes en voiture à trafic régulier du centre-ville de  
Genève – place de Cornavin. 
Situation résidentielle privilégiée et très cotée, éloigné des lignes des transports publics, des 
nuisances de trafic routier, des commerces, centres sportifs et des établissements scolaires. 

 

Etablissement de l’estimation 
Date de la visite du bien-fonds 30 août 2019 
Date de l’expertise 2 septembre 2019 
Date de l’actualisation 1 octobre 2021 
L’expert Luca COPPA 
Le présent document a une durée de vie limitée dans le temps. 

Documents consultés  
Extraits du RF 
Extrait cadastral du SITG 
Pas de plans d’architecte 
Pas d’état locatif, habité par le copropriétaire Monsieur Stephen SMETHURST!
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Données cadastrales 
Cadastre Date des documents 31.08.2021 
Adresse Chemin Boissier 27, 1223 Cologny 
Zone d’affectation 5 
Commune Cologny 
Immeuble n°897 2’139 m2 
Bâtiment n°B850, maison à une famille 173 m2 
Bâtiment n°B851, garage 42 m2 

 

Données foncières  
Mentions Aucune 
Servitudes Aucune 
Charges foncières Aucune 

Données physiques  
Date de construction: 1968 
Date de rénovation - 
Nombre de niveaux 4 
Nombre de logement 1 
Nombre de pièces 8 

Une autorisation de construire une villa avec garage en sous-sol et une piscine avait été  
délivrée le 21.08.2014, en péremption suite à non ouverture de chantier.  

Affectation des niveaux. 
Sous-sol deux locaux dépôts, une cave, une buanderie, un local  
 technique, une salle de bains. 
Rez-de-chaussée inférieur trois chambres, une salle de bains, un balcon. 
Rez-de-chaussée supérieur hall d’entrée, espace d’accueil, une salle à manger, une cuisine, 
 un couloir, une chambre, une salle de douches. 
1er étage une chambre, un séjour avec cheminée, une salle de bains, un   
 balcon. 
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Travaux à envisager 
A court terme construction ancienne avec standard moyen,  
 les revêtements de surfaces ne sont plus au goût du jour, des travaux  
 généraux de rénovation sont à prévoir, selon le repreneur.  
 Les menuiseries extérieures, la cuisine et les salles d’eau sont 
  vétustes.  
A moyen terme isolation thermique, balcons, chaufferie. 
A long terme néant. 

Accès extérieurs  
L’accès à la maison se fait sur la façade est de la villa desservi par une cour d’accès.  
L’accès véhicules se fait directement par le chemin privé sans issue rattaché au chemin  
Boissier. 

Circulation verticale 
Escaliers droits en béton desservant les étages en demi-niveaux. 

Typologie et architecture 
La villa est de volumétrie cubique simple avec une toiture à deux pans dissociés, elle est pro-
jetée en demi niveaux. 
La typologie compose des espaces de surfaces moyennes articulé par un escalier central.  

Description sommaire de la construction 
Généralités 
Raccordements eaux usées, eaux claires, électricité.  
Etat d’entretien moyen. 

Gros œuvre 
La structure portante, murs en maçonnerie traditionnelle. 
Les dalles de béton armé. 
Les façades de maçonnerie traditionnelle, sans isolation périphérique. 

Menuiseries extérieures  
Fenêtres avec cadres d’origine, en bois peint en blanc, vitrage isolant, vétustes. 

Ferblanterie  
En cuivre.  

Couverture 
Toiture à un pan incliné et pans verticaux en tuiles plates. 

Installations électriques  
Courant fort, prises et interrupteurs.  
Courant faible, téléphone. 

Installation de chauffage et de ventilation  
Chaufferie à mazout, citerne acier de 9’800 litres. 
Chauffage par radiateurs à plaques avec vannes thermostatiques. 
Ventilation mécanique des sanitaires et cuisine. 

Installations sanitaires  
Appareils sanitaires standard normal, d’origine, vétustes. 

Second-oeuvre 
Murs et parois en maçonnerie traditionnelle. 
Menuiseries portes évidées. 
Plafonds plâtrés peints, lambris dans séjour et salle à manger, espace d’accueil. 
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Matériaux de revêtements 
Sols en moquette, carrelages dans cuisine et marbres dans salles d’eau. 
Murs, paille d’avoine peinte, marbres dans les salles d’eau.  

Aménagements extérieurs 
Piscine à fond incliné en carrelage de 72 m2, pourtour en dallage de pierre naturelle. 
Terrain engazonné bien entretenu avec des arbres de petits gabarits. 
Propriété clôturée, portail métallique. 

Eléments quantitatifs

Hauteurs des niveaux - dalle comprise

Bâtiment n°B850

Radier - dalle 0,3 m

Sous-sol 2,78 m

Rez-de-chaussée inférieur 2,84 m

Rez-de-chaussée supérieur 2,84 m

1er étage, hauteur moyenne 3,53 m

Bâtiment n°B851

radier - dalle 0,20 m

rez 2,45 m

Surfaces des niveaux

Bâtiment n°B850

Radier - dalle 164 m2

Sous-sol 85 m2

Rez-de-chaussée inférieur 79 m2

Rez-de-chaussée supérieur 85 m2

1er étage 79 m2

Bâtiment n°B851

Rez-de-chaussée 42 m2

Volume estimé SIA 416

Bâtiment n°B850

Sous-sol 285,5 m3

Rez-de-chaussée inférieur 224,36 m3

Rez-de-chaussée supérieur 241,4 m3

1er étage 278,87 m3

volume construction 1030 m3
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Bâtiment n°B851

volume construction 111,3 m3

Vétusté estimée

Bâtiment n°B850 12 %

Bâtiment n°B851 7 %

Coûts de construction

Bâtiment n°B850, indice 137,8 le m3 1 150 CHF

Bâtiment n°B850, indice 141,6 le m3 1 182 CHF

Bâtiment n°B851 le m3 450 CHF

Valeur de construction

Bâtiment n°B850

coût de construction au m3 1 182 CHF

vétusté 12 % 142 CHF

valeur actuelle au m3 1 040 CHF

volume bâtiment 1030 m3

valeur actuelle construction 1 071 104 CHF

Bâtiment n°B851

coût de construction au m3 450 CHF

vétusté 7 % 32 CHF

valeur actuelle au m3 419 CHF

volume bâtiment 111,3 m3

valeur actuelle construction 46 579 CHF

Valeur des constructions 1 117 683 CHF

Coûts annexes

Admis 20 % 223 537 CHF

Valeur de l’ouvrage 1 341 220 CHF

Piscine 72 m2 240 000 CHF

Valeur des ouvrages arrondi 1 581 000 CHF

Terrain

Estimation du prix par sa situation géographique de la zone villa Lac de Cologny, la forme 
de la parcelle, la vue partiel sur le lac et des transactions récentes.

Surface du terrain 2139 m2

Valeur de terrain 5 348 000 CHF
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Valeur intrinsèque

Valeur de l’ouvrage 23% 1 581 000 CHF

Valorisation du terrain 77% 5 348 000 CHF

Valeur intrinsèque 6 929 000 CHF

Conclusion

L’analyse du bien-fonds exprime une valorisation du bien-fonds relative au diagnostic 
constructif de l’objet et à la situation géographique, cependant 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 de la part de copropriété mentionné à: 

6 930 000 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 1 octobre 2021 Luca COPPA  
Architecte Eaug - Iei
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façade nord séjour

façade ouest
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vue jardin

garage

accès sur route

façade nord

garage
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balcon 1er séjour

séjour chambre
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salle de bains salle de bains

salle de bains cuisine
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