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@ CAREX AVIS DE VALEUR
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Carex:l'intelligence de la donnée, I'assurance de I'expertise

%, Téléphone 0422912161 4 E-mail contact@carex.immo

@ Siteweb www.carex.immo &’ Réseaux Linkedin
® Votre conseiller

Bertrand Carteron

Expert en évaluationimmobiliére

Expert en évaluationimmobiliére

00 Mobile 0422912161

B4 E-mail contact@carex.immo
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@ CAREX

@t ldentite du bien

Chalet savoyard de 2004 au hameau des Chavants,
aux Houches, dans un cadre calme et champétre
offrant I'une des plus belles vues de lavallée de
Chamonix. Environ 204 m2 habitables sur trois
niveaux : piece de vie ouverte surbalcon, cing
chambres, mezzanine. Plancher chauffant, cheminée
ainsert. Terrain paysager de 1357 m2 avec terrasse et
stationnement. Télécabine du Prariona1,3 km.

® Caractéristiques principales

AVISDEVALEUR

@} Typologie Maison B8 Surface habitable 204 m?
88 Piéces 6 Annee de construction 2003
aan Style Chalet / savoyarde £ Chambres 4
4] Salles de bain 4 (® Exposition Sud-Ouest
& Occupation Libre & Chauffage Individuel - Fioul
® Performance énergétique & bati
DPE — ENERGIE GES — EMISSIONS MATERIAUX STRUCTURELS
C D Béton, Bois - Tuile
147 kWh/m2/an 37 kgCO2z/m2/an Hauteur sous plafond 2,4 m

Diagnostic du 23 février 2021

® Localisation
ADRESSE SECTEUR

1237 Route des Chavants Les Houches
74310 Les Houches
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REF. CADASTRALE
0D 4581

Commune Les Houches - 74143
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@ CAREX

Détails du bien

Surfaces annexes, équipements et niveau de prestation du bien.

® Surfaces & annexes (maison)
Surface plancher 250 m?2

Dépendancesdétachées 12 m2

e Equipements

v Sous-sol total

® Aménagement & prestations

ETAT GENERAL

Tres bon état

® Chauffage

Mode de chauffage Individuel

® Synthése commerciale

o Points forts
1.

Vue dégagée et panoramique, parmi les plus belles
delavallée de Chamonix

2. Environnement calme et champétre, au hameau des
Chavants

3. Chalet savoyard de 2004, de bon standing

4. Environ 204 m2 habitables, cing chambres,
distribution rationnelle

5. Terrainpaysagerde 1357 mZ, avec terrasse et
stationnement

® CAREX - Bertrand Carteron - 0422912161

AVIS DEVALEUR
Terrain 1357 m2
Garage 25m2
MENUISERIES
Double vitrage
Bon confort thermigue et acoustique
Energie Fioul

o Points a défendre

1. Commerces et services a4 3 km il faut une voiture
Pas de desserte en transports en commun
Chauffage et eau chaude par chaudiére au fioul

Pas de volets

oA W

Servitudes de passage et de canalisation sur le terrain
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@ CAREX AVIS DE VALEUR

Vues exteérieures
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@ CAREX AVIS DE VALEUR

Vues interieures
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@ CAREX AVIS DE VALEUR

U Documents d'urbanisme

Zonage parcellaire et document d'urbanisme en vigueur surla commune.

\ A

\ e

Fond cartographique IGN Planv2 - zonage PLU (Géoportail de I'Urbanisme).

ZOMEPLU DOCUMENT D'URBANISME EN VIGUEUR

LES HOUCHES
U Uc

Secteur d'habitat
approuveé 30/06/2026

Droit de préemption Périmétre de droit de préemption urbain

® Prescriptions d'urbanisme

Informations [ 1

® Zone arisque d'exposition au plomb

Réglement écrit disponible — 34 documents
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@ CAREX

AVISDEVALEUR

A Plans de Prévention des Risques

® Risques naturels (PPRn)
Séisme

Inondation

Remontée de nappe
Mouvernents de terrain

Recul dutrait de cote

Vent violent

® Risques technologiques (PPRt)

Canalisations de transport de matiéres...
Installations industrielles classées (ICPE)

Nucléaire

® Servitudes & prescriptions

Servitude d'utilité publigque
Emplacement réserve

Périmétre ABF

Plan de prévention du bruit

Synthéserisques

officiel en annexe.
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Al'adresse

:
8

Commune

g
! @@l

o
:
®

Avalanche Al
Radon Al'adri
Retrait gonflement des argiles
Feude foret

Risques cotiers (submersion marine, tsu...

Volcan
Pollution des sols Al'ad
Rupture de barrage Commune

E'E eee%ga

Risques miniers

Aucunidentifié

Le bien se situe enzone a aleamoyen pour : séisme. Desrisquesinondation, radon, avalanche, remontée de
nappe, pollution des sols, canalisations de transport de matieres dangereuses sont par ailleurs identifiés a
I'adresse. Les autres aléas (retrait gonflement des argiles, mouvements de terrain, installations industrielles
classées (ICPE), rupture de barrage) sont faibles ou sans qualification particuliére. Rapport Géorisques
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@ CAREX

AVIS DEVALEUR

& Environnement & commodites

Quartier

® Lesindispensables

[ FEricJacquier
BOULANGERIE

] Carrefour Contact
ALIMENTATION

Ecole primaire privée Les Glaciers

. ECOLE
i Pharmacie de I'Arve
PHARMACIE

® Densité de desserte —rayon 2km

ALIMENTATION TRANSPORTS ECOLES

4 11 2

2 des guatre services essentiels sont accessibles & pied.

® Points de repére du secteur

Les Houches Le Prarion
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Distances avol d'oiseau ; temps estimes (facteur de détour1,3). Recensement non exhaustif.
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Les Houches

626 m

11 min & pied

1,9 km

3 min en voiture

3m

1 min & pied

1,9 km

3 min en veiture

PARCS CULTURE

3 3

Base de loisir des Chav..



@ CAREX AVIS DE VALEUR

 Marché immobilier

Localisation des ventes DVF (maisons) du secteur — 186 ventes

@ Ventes DVF du secteur ¥ Bienévalué

® Indicateurs annuels — secteur (2025)

NOMBRE DE VENTES (2025) PRIX DE VENTE MOYEN (2025) SURFACE MOYENNE (2025)
35 972 k€ 106,7 m?
+0,0 % vs 2024 -6,2%vs2024 +5,3 % vs 2024

Périmétre : Les Houches. Source DVF 2025 — data.gouv.fr.

® Evolution du prix/m2 par quartile (par trimestre)

€/m?
14 852

7 426

8
Ti2022 T12024 T42025

= Q1(25%) = Médiane = Q3(75%)
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@ CAREX AVIS DEVALEUR

=

i Conditions de financement

® Evolution du taux des crédits immobiliers (fixe10-20 ans)

4,60 %

1,79 %
T42020 12024 122026

Source : Banque de France (Webstat) — taux effectif moyen des préts a taux fixe, durée 10 4 20 ans. Derniére donnée : T2 2026.

® Capacité d'achat — référence couple 5 000 €/mois

% @ G]
TAUX MEDIAN — T2 2024 TAUX D'EFFORT SOUTENABLE CAPACITE D'EMPRUNT (20 ANS)
3,43 % 33 % 286 K€
-0,34 pt sur 12 mois HCSF - plafond +8 k€ sur 12 mois
® Lecture

La détente des taux (-0,34 pt sur 12 mois) restaure +8 k€ de capacité d'emprunt pour le profil de référence
(couple 5 000 €/mois, 33 % d'effort, 20 ans, hors assurance). Ce desserrement du crédit soutient |a
demande et tend araffermirles prix dans le secteur.
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@ CAREX AVIS DEVALEUR

? Rendement locatif

LOYER MENSUEL ESTIME RENDEMENT BRUT RENDEMENT NET
3 432 € 1,9 % 0,5 %
16,8 €/m2. 41189 €/an loyer annuel / prix apres charges

® Loyerajusté al'état dubien

Trés bon état - +19,7 % vs loyer de secteur

| (Y
10,7 €/m? secteur 14,9 €/m* + ajusté 17,8 €/m? 20,7 €/m*

® Fourchettes d'estimation (intervalle de confiance 95 %)

Loyer mensuel 2057€-3997€
Loyerannuel 24 687 € -47966 €
Rendement brut 1,2%-2,2%
Rendement net -0,2%-0,8%

® Charges annuelles & rendement net

Charges courantes 6120€/an Taxe fonciere 21345€/an
Frais de gestion 3295€/an Total charges annuelles 30760€/an

Le rendement net déduit I'ensemble de ces charges duloyer annuel ; il refiete le revenu réellement pergu, hors
fiscalité du bailleur et vacance locative.

Fiabilité de I'estimation locative

Fiabilite faible - score 40/100 - 13 références - R20,78.
Nombre d'observations (13) inférieur au minimum recommandeé (30).

Critéres de fiabilité — 1/3 validés

X Observations X Intervalle de prédiction v/ RZajusteé
13 =z 30 > geuil 75 % 6,78 z 0,50

Estimationlocative AVM CAREX — modeéle hédonique sur13 références (prediction maille). Donnée indicative, hors fiscalité et vacance locative.

® CAREX - Bertrand Carteron - 0422912161 12 [ 18



@ CAREX AVIS DE VALEUR

S Performance environnementale

® Diagnostic de performance énergétique

rese . D (S o (AN (D KD

147 kWh/m?/an

37 kgC0;:/m?*/a

Risques Loi Climat Stranded asset
4 / 5 Calendrier: G2025-F2028 . E2034 Décote théorique:15%
Indice composite 7548 kgC0:/an
Aléas Géorisques - BRGM - ONRN DPEC » conforme vs moy. nat. 1950

agrégés (pire cas).

® Prix médian au m2 par classe DPE — secteur

Classe DPE Conso. N Prix médian Ameédiane Statut
ﬂ Trés performant <70 - - - Conforme
) Performant 71 - 110 5 8 164 €/m? -13.4 X% Conforme

E Assez performant Votre bien 111 - 186 7 8 059 £/m? -14.6 % Conforme
Moyen (référence) 181 - 250 7 9 432 €/m? réf. Conforme
E Peu performant 251 - 330 14 9 996 €/m? +6.0 % Interdit 2034

G Treés peu performant 331 - 420 7 11 029 €/m? +16.9 % Interdit 2028

B Extrémement peu perfor... 2 421 10 8 785 €/m? i Interdit 2025

Médiane secteur ? 432 €/m2 - 50 transactions du modéle d'estimation CAREX - médianes par classe DPE.
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@ CAREX AVIS DEVALEUR

B Termes de comparaison

Les 5 meilleures ventes comparables retenues par le modéle d'estimation (source DVF / Perval), classées par
similarité décroissante avec le bien évalué.

o

) ﬂ
Qi

'\‘l"\-.
[V p
ik
)

Houches
®Maps &
@ Bienévalué @ Comparables (numérotés par similarité décroissante)
# Adresse Dist. Date Constr. DPE P. Surface Prix Score
@ 236AIduchateay 756 m  20.12.2024 5997 _ 5 162 m? 1713 550 € g9
L 4 Eloigné 1an -20,6% 10 577 €/m* >
e MeaMal s s 666 m  ©8.11.2023 2002 D & 169 m* 1650 000 € [ oo
- Eloigné 2ans -17,2% 9 763 £/m* :
€ 142Closdelacharme 207 m  12.88.2025 1943 . 5 143 m* 2500 000 € 5
Proche lan -29.9% 17 483 €£/m? !
a None Les Chavants 202 m 27.68.2021 2003 - 4 152 m* 2 020 000 € 0,75
. Proche 5ans -25,5% 13 289 £/m? !
'o 452 che des Ravanets 2:3_ R"] 04.81.2824 2005 E 6 151 m* 1 950 0@e € 0,75
Eloigné 2ans -26,0% 12 914 £/m? 2
® ©
PRIX/M2 MEDIAN MIN - MAX € /M2 PERIODE D'OBSERVATION
12 914 €/m? 9 763-17 483 60 mois

Rayon d'observation =2,3 km - Asurface : écart ala surface du bien évalue - score : similarité O-1calculée par le modeéle.
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AVIS DEVALEUR

@ CAREX

= Principales corrélations observees

Clustering géographique du panel en micro-secteurs (K-means) puis lecture statistique par régression linéaire

avec bande de confilance a8 95 %.

® Micro-secteurs géographiques

Biencible : Secteur 4 (-1% vs médiane globale) — 182 comparables - ellipses IC 95 %

o0 e s > g.*éruuz : SECTEURS
wiﬁuw*““ ! oy ,_'-_-\?-'_. % ‘ ® Secteurl-34biens
i N ® Secteur2- 38 biens

' ® Secteur3-62biens

| i
\ ® Secteur4 .48 biens *

A i
- 20 i i
E . :.o I, | . ’.‘-"
TR ] 4
Saint- i)
Gervais- ¥ '.'-,L" 5
les-Bains S v "H;'p'unhes d -
e TR .- \
e L Yo . . y c"li
%
&Maps - %
@ SECTEURDUBIEN
Secteur4 - 48 biens
mediane 8 100 €/m2. -1% vs médiane globale
® Corrélations panel —régression x IC 95 %
Prix au m2 x surface Prix de vente x surface
57 805 3 914 k€
R? 6.89 R®0.39
1 957 k€
8 k€
357 m?

@® Comparable * Bienestimé

204m2-10500€/m2-52135000€ 204m2 s régression1432538€

COHERENCE DES DEUX METHODES
Prix unitaire retenu 2135 000 € - régressionsurface 1432 538 € — ecart 32.9 %, niveau qui nuance

I'homogéneéité du panel et larobustesse de |'estimation.
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@ CAREX AVIS DEVALEUR

© Prix de vente recommande

Auregard des caractéristiques du bien, de son environnement urbanistique, des risques identifiés et
desreférences de marche analysées, le prixde vente recommandé se déecompose comme suit :

PRIX DE VENTE HAI HONORAIRE D'AGENCE PRIXNET VENDEUR

2 135 000 € 106 750 € 2 028 250 €

10 466 €/m2 9942 €/m?

Honoraires d'agence inclus Honoraires TTC Net pour le vendeur

® Positionnement du prix au m2 — 180 ventes du secteur

.. 4
10 466 €/m’

]

°

]

1

1

1

]

1

1
-118 £/m? médiane 8 147 €/m? 26 235 £/m*?
MEDIANE PANEL POSITION ECART VS MEDIANE
8147 €/m2 Haut de gamme - 71° percentile +28,5%
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@ CAREX AVIS DEVALEUR

© Lecture & conclusion

® Synthese del'avis

Auterme del'analyse, le prix de vente recommandeé s'établit a 2 135 000 € HAI (10 466 €/m2), pour un prix
netvendeurde 2 028 250 €. Lafourchette de l'avis (IC 95 %) s'étend de 1844 312€ a2 427 406 €.

< Bertrand Carteron
' Expert en évaluationimmobiliere
contact@carex.immo
0422912161

le 23 se.

Avis de valeur valable jusqu'au 23 décembre 2026
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@ CAREX AVIS DEVALEUR

B Mentions légales & conditions

@ Nature dudocument

Le present avis de valeur est etabli parun professionnel de l'immobilier dans le cadre de ses activités definies parla
loin®70-9 du 2 janvier 1970, dite loi Hoguet. [l ne constitue niune expertise immobiliére au sens de lacharte de
I'expertise immobiliére, niune évaluation opposable a un tiers (administration fiscale, juge, notaire).

® Validité

L'estimation est valable trois (3) mois a compter de la date d'émission. Au-dela, une réactualisation doit étre
demandee. Toute evolution significative du marche, du bien ou de son environnement peut justifier une révision
anticipee.

® Confidentialité

Document confidentiel établi a la demande exclusive du propriétaire mentionné. Toute reproduction ou diffusion
sans autorisation écrite préalable est interdite.

® Responsabilité

Les données utilisées sont issues de sources publiques (DVF, Georisques, INSEE, BdF) et privées (observatoires
locaux), considerees comme fiables sans engagement formel. Les conclusions reposent surl'état déclare dubiena
la date de visite.

® Conditions particuliéres

Depuis quej'utilise CAREX, je vis mieux

[ ]

Garantie financiére Garantie financiére
SIRET Siret
Forme juridique SAS
Capital social 200000

Honoraires : 5
www.carex.immo - Linkedin
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