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1. Description du mandat 
 
L’objectif de ce mandat est de déterminer la valeur vénale1 de la quote part pour moitié de cet 
appartement placé sous le régime de la PPE. L’évaluation se situe dans le cadre d’une demande 
de l’Office cantonal des Poursuites. Il faut donc pour ce bien : 
 

! Estimer la valeur de marché de la propriété en l’état  
 
La valeur de marché est une valeur qui tient compte de la conjoncture locale et des évènements 
éphémères pouvant influencer le marché. Elle tient compte de la durée nécessaire et des efforts à 
consentir pour concrétiser effectivement une vente. En principe, dans le cadre d’un marché 
équilibré avec volume de transactions suffisant, la valeur vénale et la valeur de marché sont 
égales. 
 
L’expert agit comme expert indépendant et précise que dans le cadre de ce mandat : 
 

• il n’a pas de conflits d’intérêts 
• il garantit une totale confidentialité 
• il exécute lui même intégralement ce mandat sans délégation de tâche 
• il respecte  une parfaite neutralité et impartialité 

 
Limites du mandat :   
 
Le mandat ne porte que sur la copropriété pour moitié des feuillets 4448-4 et 4447-8, à savoir le 
4448-4-1 portant sur un appartement de 5 pièces de 106m2 PPE lot 2.04 avec une cave de 5 m2, 
lot 1.16. L’appartement est au bénéfice de deux servitudes :  

RS15800 (usage de terrasse) 
RS 15801 place de parc extérieur (lettre Q) 

 
Le deuxième feuillet 4447-8-2  lot 1.08 est un box extérieur de 18.5 m2 
 
Selon la formulation du mandat, nous évaluerons la valeur des lots PPE complet pour en 
extraire la quote-part de 50% qui est propriété de Monsieur Michel VIRET. 
 
 
2. Objet 
 
Type de l’objet  Appartement de 106 m2 en PPE -  50%o, au rez de chaussée.  

Lot 2.04 appartement avec local annexe lot 1.16 cave de 5 m2  
    
Bien-fonds     Immeuble A 579 
N° de parcelle de base 4448  Année de construction  1968 

Commune de   Bernex   Rénovation/Transformation  2009 (toiture + 
divers) 

   Volume SIA    4300 m3 

Surface   3545 m2 Surface brute de plancher   930m2

Zone actuelle   4B protégée Surface de référence énergétique 888 m2 

     Surface au sol    243 m2 
Affectation   Habitation  
Usage actuel Habitation
Degré de sensibilité au bruit  DSIII 
PUS     Non 

                                                
1 Définition de la valeur vénale : Montant estimé auquel un bien immobilier est susceptible de s’échanger à la date d’évaluation entre un 
acheteur consentant et un vendeur consentant dans des conditions de concurrence normale après une commercialisation adéquate, les 
parties agissant, chacune, en toute connaissance de cause, avec prudence et sans contrainte. 
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Droits réels 
Mentions   Règlement PPE Modification Pj. 7148 du 27.08.2002 ID2005/055145 
    Cahier de PPE A 9649 du 18.12.1989 
 
Servitudes L’ensemble des servitudes sur les immeubles A578 à A580 ne 

modifie pas la valeur du bien 
 
Pour le lot 2.04  
Mentions Règlement PPE Modification Pj. 7148 du 27.08.2002 ID2005/055145 
 
Servitudes 18.12.1989 9649  (D) (type F) Usage de terrasse ID. 2004/015049 

15800 à charge de B-F Bernex / 4448 
 
 18.12.1989 9649 (D) (type f) Usage d’emplacement de parking ID. 

2004/015050, 15801 à charge de Bernex /4448 
 
Charges foncières  Aucune 
Annotations    
10.04.2018 2018/3241/0 Saisie(s) définitive ID.2018/002005 R. saisie 5110.1  

(Feuillet 4448-4-1) 
 
Gages Immobiliers   
09.04.1999 3174   Cédule hypothécaire sur papier au porteur Fr. 300'000.00, 1er rang 

Intérêt max 12% Droit de gage individuel Porteur UBS SA Genève,  
 
18.12.2012 2012 /12360/0 Cédule hypothécaire sur papier au porteur Fr. 200'000.00, 2ème rang  

Intérêt max 12% Annotation : droit de profiter des cases libres, Droit 
de gage individuel 

 
Affaires en suspens  Aucune 
 
Valeurs  
Valeur fiscale brute       CHF Inconnue 
Valeur incendie de l’immeuble      CHF Inconnue  
 
Type de l’objet  Box  -  2%o, au rez de chaussée lot 1.08 
    
Bien-fonds     Immeuble A 628 
N° de parcelle de base 4447  Année de construction  environ 1970 

Commune de Genève  Bernex  Rénovation/Transformation  --- 
   Volume SIA    3000 m3 

Surface   4525 m2 Surface     1009 m2 
Zone actuelle   4B protégée  

Affectation   Garage privé  
Usage actuel   Garage privé 
Degré de sensibilité au bruit  DSIII 
PUS     NON 
 
Droits réels 
Mentions   Règlement PPE ID.2004/066551 
    Cahier de PPE 5903 du 08.07.1998  
 
Servitudes L’ensemble des servitudes sur les immeubles A 624 à A 626 ne 

modifie pas la valeur du bien 
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Pour le lot 1.08  
Charges foncières  Aucune 
Annotations    
10.04.2018 2018/3241/0 Saisie(s) définitive ID.2018/002005 R. saisie 5110.1  

(Feuillet 4447-8-2) 
28.05.2019 2019/5082/0 Saisie(s) ID. 2019/003545 
 
Gages Immobiliers  Aucun 
Affaires en suspens  Aucune 
 
 
3. Documents à disposition 
 
Sources et références : 
 

Documents 
 

Fourni par Date 

Registre et cadastre foncier cantonal (éch. 1/1000 ème)  Mandant  27.11.19 
Plan de l’appartement Manquant  
Procès-verbal de l’assemblée générale ordinaire 2019 Manquant  
Comptes d’exploitation de l’immeuble 2019 Manquant  
Budget PPE 2019 Manquant  
Acompte de charge 2019 Manquant  
Règlement de la copropriété Mandataire 13.12.19 
Cahier PPE Mandataire 13.12.19 

 
Visite du bien le 17 décembre 2019 en compagnie de Madame Catherine JONZIER VIRET qui 
occupe actuellement les locaux. 
 
 
4. Description de l’emplacement 
 
Situation générale (macro situation) 
Le bien est situé en bordure de la route de Chancy à la sortie de Bernex en direction de Chancy. 
La proximité de la route est une nuisance importante sur les pièces de jour (séjour et cuisine), les 
chambres donnant coté parc. 
 
La proximité des écoles (Robert-Hainard et Luchepelet) est bonne, de même que la présence du 
cycle d’Orientation du Vuillonnex. 
 
Les lignes de bus sont nombreuses (42,47, N, J, K et L)  et assure une excellente connexion au 
tram dont le tracé sera prolongé et passera devant ces immeubles. Les commerces et le bureau 
de poste sont situés à proximité, dans la rue de Bernex. La connexion avec l’autoroute et donc 
l’aéroport est très bonne également. 
 

 Distances 
(km) 

A pied  En voiture Transports 
publics  

Gare CFF la plus proche 6 km --- 30 min 35 min 
Transports publics  250 m 3 min --- --- 
Autoroute  1.5 km --- 5 min  --- 
Commerces 500 m 6 min 1 min --- 
Ecoles publiques 300 m 3 minutes --- --- 
Hautes écoles (Uni Mail) 4.5 km --- 25 min 25 minutes 
Hôpital HUG 6 km --- 30 minutes 35 minutes 
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Situation particulière (micro situation) 
Comme évoquer la situation en bordure de la route n’est pas optimale en raison des nuisances et 
de l’effet de barrière qu’elle constitue. En revanche, la vue sur la zone agricole et le Jura est 
dégagée.
 
Dangers  
Il n’y a pas de dangers liés à des risques naturels tels qu’inondation ou d’autres risques de types 
industriels comme le stockage ou le transport de matières dangereuses. 
 
Nuisances et pollution 
Le risque de pollution est nul compte tenu de l’historique de la parcelle. 
Nous relevons qu’aucune mention n’est faite au registre des sites pollués et qu’il n’y a pas de 
lignes à haute tension ou mention de site archéologique. 
 
Il est très vraisemblable que de l’amiante puisse être confinée dans les colles de carrelage en 
raison de son année de construction et de la période des travaux où l’usage de l’amiante était 
autorisé dans le domaine de la  construction. 
 
Pour information, avant tout chantier de rénovation ou de démolition et pour éviter une 
contamination des ouvriers mais aussi du voisinage, le propriétaire d’un bien immobilier genevois 
doit s’assurer que les parties du bâtiment  impactées par des travaux ne  comportent pas 
d’amiante ni des biphényles polychlorés PCB. 
 
En effet, dans le canton de Genève, la loi d'application de la loi pour la protection de 
l'environnement (LaLPE) prévoit que tous les chantiers de rénovation ou de démolition concernés 
par les substances dangereuses fassent l'objet d'un diagnostic préalable. Cette étape permet de 
planifier les travaux en intégrant dès le départ les coûts et les délais liés à un éventuel 
assainissement. 
 
Les substances concernées sont : l'amiante, pour les demandes portant sur des bâtiments 
construits avant 1991. 
Les biphényles polychlorés (PCB), pour les demandes portant sur des bâtiments construits entre 
1955 et 1975. 
 
Si les travaux sont soumis à autorisation de construire, les investigations doivent entre faites avant 
le dépôt de la requête afin de pouvoir remettre l’attestation de présence de substances 
dangereuses lors du dépôt de la demande. 
 
 
 
5. Description de l’objet 
 
Immeuble 

Cet appartement fait partie d’un ensemble villageois construit à la fin des années soixante afin de 
réponde à la crise du logement qui sévissait déjà. Il s’agit d’un important groupe d’immeubles de 
type et d’architecture villageoise. 
 
Ces bâtiments de 2 ou trois niveaux + combles partagent un parc clos et un garage souterrain plus 
quelques box individuels situés à l’entrée du garage. L’accès à ce dernier est direct depuis le 
sous-sol de l’immeuble. 
 
Il n’y a pas d’ascenseur dans ces immeubles mais l’appartement étant situé au rez de chaussée, 
on sort de plein pied du coté jardin (par les chambres) et l’accès dans l’allée se fait avec une demi-
volée d’escalier. L’avantage est un impact positif sur les charges (pas d’entretien de l’ascenseur). 
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La typologie de l’appartement est de type traversant et s’organise ainsi : 
 
Zone jour 

• Hall d’entrée avec placard 
• WC  
• Séjour  
• Cuisine  
•  

Zone nuit (toutes les chambres ont accès à la terrasse) 
• Chambre parents  
• Chambre enfant  
• Chambre enfant (assez petite). 
• Salle de bain  
• Douche et lavabo 

 
 
6. Description de la construction 
 
 
Immeuble 
 
Qualité  
Le bâtiment est d’une bonne qualité d’exécution, les matériaux choisis sont durables et 
l’architecture correspond au standard des années 60-70 
 
Structure  
Fondations de type radier 
Murs porteurs en béton armé et maçonnerie 
Dalles de type dalles à hourdis 
Escalier préfabriqué en béton 
 
Enveloppe 
Murs des façades en briques crépies 
Toiture à deux pans, charpente traditionnelle avec pannes, chevrons et lattage, contre-lattage, 
tuiles plates et ferblanterie en cuivre.  
Fenêtres en bois avec vitrages isolants. 
Volets en bois peint 
 
Aménagements intérieurs 
Galandages en brique terre cuite, enduits au plâtre. 
Revêtements des murs avec des papiers peints 
Revêtements de sol, carrelage dans les pièces d’eau, parquet dans les chambres et le séjour.  
 
Equipements 
Salles de bain et wc carrelés  
Appareils sanitaires usuels 
La cuisine est complètement agencée 
Chauffage et eau chaude par production au gaz 
Radiateur à eau avec vannes thermostatiques 
Installations électriques encastrées et récentes 
Téléphone 
Chaudière 125 KW (2019) à gaz pour les 3 immeubles 
Chauffe eau  
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Aménagements extérieurs 
Accès véhicules depuis le chemin de Saule 
Parking de surface en enrobé bitumineux avec places voitures et motos. 
Cheminement, bancs, bassin central, plantation en plates-bandes et éclairages extérieurs 
Grands arbres 
 
 
7. Etat d’entretien 
 
Structure : Construction de qualité qui ne présente pas de vieillissements importants des 
matériaux et ne comporte pas de défauts. 
 
Enveloppe : Les toitures ont été isolées en 2009. Les verres sont des verres isolants. Ils ne sont 
pas au niveau des verres actuels mais ils sont conformes aux exigences légales. 
 
Aménagements intérieurs : L’appartement est assez vétuste et nécessite une rénovation 
complète pour être loué ou habité (après achat). Les sols et peintures sont très dégradés, la 
cuisine est à refaire complètement de même que les pièces d’eau. 
 
Equipements : Les équipements sont conformes à leur usage mais anciens et vétustes. 
 
Aménagements extérieurs : Les espaces extérieurs sont suivis dans leur entretien. 
 
 
8. Analyse du marché        
 
La demande de logement est toujours forte pour ce type de bien. L’état de l’appartement et sa 
situation (nuisances sonores de la route de Chancy) vont certainement dissuader quelques 
acquéreurs potentiels. 
 
La position des banques dans l’octroi de prêt hypothécaire s’est notablement durcie, ce qui a pour 
effet de limiter les acquéreurs ou du moins leur capacité acquisitive. 
 
Cette prudence des banques et des acquéreurs potentiels va favoriser la vente d’objet plus petit et 
moins cher. Les jeunes ménages qui représentent les primo accédants mais aussi des personnes 
âgées qui vendraient leur villa vont s’intéresser à ce type d’objet. 
 
La clientèle qui est visée ici dispose en général des fonds et du revenu nécessaire à ce type 
d’acquisition et peut en outre bénéficier des mesures Casatax. 
 
La notion de valeur durable doit être privilégiée car elle permet d’avoir une évaluation solide et 
résistante dans le temps. Le marché sur Bernex est assez hétérogène avec une grosse différence 
de prix entre les objets situés sur le coteau à l’abris des nuisances et disposant d’une très belle 
vue et ceux situés au bord des grands axes ou dans des zones moins favorables. 
 
 
9. Méthodologie        
 
L’expertise d’un lot de PPE se réfère généralement à un prix au m2. La valeur intrinsèque n’est pas 
extraite par le biais du calcul de l’ensemble de l’ouvrage puis en prenant la quote part. 
 
Elle est usuellement directement fixée en rapport à la surface de plancher disponible. Elle 
comprend ainsi la quote part :  de terrain, de construction, d’aménagements extérieurs et enfin la 
marge de profits et risques de l’entrepreneur. 
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Nous sommes ici en présence d’un seul logement qui de surcroit est occupé par la copropriétaire 
de l’autre part. Dès lors le calcul de la valeur de rendement ne nous paraît pas pertinent. 
 
Les prix de vente constatés à Bernex lors de ces 12 derniers mois se situent dans une fourchette 
de 7’000 CHF/m2 (pour une qualité moyenne) à 9’800 CHF/m2 (pour des biens de qualité 
supérieure). 
 
Pour une situation de ce type et compte tenu des caractéristiques intrinsectes de l’ensemble, le 
prix / m2 à neuf estimé est de 7’000 CHF/m2. 
 
Ce montant tient compte des éléments suivants : 
 
• Surface 
• Situation dans l’immeuble (étage) 
• Qualité de construction 
• Année de construction/rénovation 
• Affectation des locaux 
 
Les éléments suivants ont été pris en compte : 
 
• La surface de la terrasse est prise en compte conformément aux recommandations en la 
matière, soit pour moitié. 
 
• Le différentiel entre la vétusté constatée sur les parties communes et le montant au fonds 
rénovation est pris en considération au prorata des millièmes. 
 
Ces travaux comportent les postes suivants : 
 

• Démolition /démontage /assainissement polluants 
• Installations électriques 
• Installations sanitaires 
• Menuiseries intérieures 
• Carrelages et faïences 
• Revêtement de sols 
• Peintures  
• Cuisine refaite à neuf 

       Coûts estimés CHF  140’000.-  
 
Y compris un éventuel désamiantage. 
 
Ces travaux s’ils étaient entrepris remettraient la vétusté de l’appartement à zéro. 
 
 
10. Calcul de la valeur vénale  
 
Surface et quote-part des lots 

 Quote-part Surface 
brute m2 

Balcon  
Loggia 
m2 

Terrasse 
m2 

Jardin 
m2 

Surface 
pondérée 
m2 

Pondération En 1000ème 100% 50% 50%   
Appartement lot 2.04 50 106 0 28  120 
Cave lot 1.16  5     
Box 1.08 2      

Totaux      120 
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Valeur PPE 
 

 
La valeur vénale est celle qui pourrait être obtenue sur le marché actuel dans des conditions 
normales de vente.  
 
 
 
11. Analyse MOFF (menaces-opportunité-forces-faiblesses) 
 
Analyse MOFF 

Forces Faiblesses 
Situation au calme côté chambres, pas 
de vis-à-vis 

Nuisances de la route de Chancy 
 

Appartement traversant Travaux de remise en état à 
entreprendre 

In
te

rn
e 

Vétuste et obsolescence élevée 
donc valeur vénale plus basse qui 
permet une rénovation aux gouts de 
l’acquéreur. 

Présentation actuelle pas 
avantageuse 
 
 

Opportunités Menaces 
Passage du tram devant l’immeuble 
dans quelques années  

Appartement occupé 
 

Ex
te

rn
e 

Peu d’objet dans cette gamme de prix  
 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 CHF/m2  
à neuf 

Valeur 
PPE à 
neuf 

Terrasse  Place 
de parc 

Cave1.16 Vétusté 
du lot 

Valeur 
PPE à ce 
jour CHF 

        
Appartement lot 
2.04 

7000.- 840’000.- Incluse  25'000.- 15'000.- 140’000 740’000.- 

Box 1.08  40’000     40’000 
Totaux       .- 

Arrondi à       780’000.- 
Copropriété pour moitié des feuillets 4448-4 et 4447-8 de Monsieur Michel Viret  390'000.- 
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12. Conclusion 
Pour mémoire, il s’agit d’un appartement placé sous le régime de la PPE de 106 m2 avec deux 
servitudes d’usage pour une terrasse privative de 28 m2 et une place de parc en surface, une cave 
de 5 m2 en local annexe et un box indépendant situé sur la parcelle voisine 4447. 
 
Au terme de ce rapport, nous retenons une valeur vénale2 pour les quote parts pour moitié 
détenues par Monsieur Michel VIRET sur les deux feuillets 4448-4 et 4447-8 de : 
 
 

CHF 390'000.- 
Trois cent nonante mille francs suisses 

 
Ce rapport a été établi en toute bonne foi sur les bases des documents reçus et autres 
renseignements que nous avons pu obtenir. Nous formulons les réserves d’usage pour le cas où 
des faits ou documents susceptibles de modifier nos considérations n’auraient pas été portés à 
notre connaissance. 
 
 
Genève, le 26 décembre 2019  
 
 
L’estimateur    
 

 
Frédéric HERRERAS 
Architecte EAUG/SIA 
Diplômé de l’Institut d’Etudes Immobilières 
MBA HEC 

                                                
2 La notion de valeur vénale correspond ici à ce que le Conseil international des normes d’évaluation (IVSC) appelle la juste valeur. Le 
prix peut alors intégrer des avantages particuliers (ou inconvénients) liés à sa détention pour les parties concernées plutôt que pour le 
marché en général. 
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