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Comment s’établit une étude financiére pour
une maison de rapport.

A plusieurs reprises, quelques-uns de nos lec-
teurs, techniciens et architectes, nous ont demandé
de publier des indications sur le « mécanisme »
financier des affaires immobilicres, qui se traitent
sur la place de Genéve. Nous avons pensé qu’il y
avait une maniére trés simple de répondre a ce
désir. Nous montrons ici une étude financiére pré-
sentée par un constructear a son banquier. Il suf-
fira d’ajouter que les hypothéques en 2¢ rang sont
celles dont l'obtentizn offre le plus de dlffl( ultés
Celui qui les fournit est pratiquement le maltre
de I'ouvrage. Ce fait explique pourquoi nos socié-
lés coopératives d’habitation rencontrent parfois des
difficultés presque insurmontables pour mettre sur
pied une série de constructions. Pour obtenir faci-
lement la seconde h\pothéque il faudrait qu’elles
posscdent la garantie de I'Etat ou qu’elles aient suf-
fisamment de crédit pour émetlre des obligations.

Etude financiéere.

Etablie sur la base des données de M. X....,
archilecte, pour la construction d’une maison lo-
cative, sur le terrain possédé par M. Y..., a Genéve.

Ce batiment comporterait 5 étages sur rez-de-
chaussée, avec les locaux suivants:

Rez-de-chaussée: 4 arcades avec 2 logemenls de
2 piéces pouvant étre joints a celles-ci ou indépen-
dants.

Etages: 11 piéces se répartissant entre 3 appar-
tements de 3 piéces et un de 2 picces. Au total
59 piéces et 4 arcades.

Confort moderne, chauffage central général, ser-
vice d’eau chaude, ascenseur, etc.

Coat total présumé.

Construction 6000 m? & frs. 50.—

Ce chiffre comprend les honoraires
d’architecte qui seront réglés dans les
meémes conditions que les mémoires
d’entrepreneurs.

Travaux extérieurs, cour, trottoir,
canalisations, etc :

Terrain 600 m? a frs. GO — .

Frais divers, constitution de socié-
té, timbre fédéral, frais de mutation
de terrain, d’inscription du crédit de
construction, de consolidation des
hypotheéques, intéréts intercalaires.

Administration et mise en valeur

300.000.—

6.000.—
36.000.—

Consolidation.

Cout total.

Crédit de construction
a obtenir subrogé par
une hypotheque en pre-
mierrang a la mise en ex-
plontdtlon de I'immeuble
Obs.: Ce chiffre repré-
sente le 60 %/ de la valeur
de I'immeuble capitalisé
a b /2 soit de fr. 400.000.
Hypotheque en second
rang,éventuellement sous
forme d’emprunt obliga-
taire :
*Capital soua] libéré
par les entleplenem's en
travaux, a concurrence de
20 °/o de leurs mémoires

Total.

Etat locatif.

240.000. -

70.000.

60.000.—

370.000. —

. 1370.000.—

55 pieces d’étages a frs. 400.—.

4 p. au rez-de-chaussée a

frs. 500, —

4 arcades a frs. 1500. — .

Revenu total plesume
Déduction de 25 °/o pour

les .charges

Revenu net.

370.000.—

22.000.—
2.000.
6.000.

30.000
7.500.

22.000. —

Ce revenu capitalisé a 6 °/o représente la somme
de frs. 370.000.— correspondant au cout de I'opé-

ration.
Rendement.
Revenu brut . . 30.000.—
Charges globales 25 0/o .| 7.500.—
H potheque en ler rang
frs. 240.000.— a 54 °/o 12.600.—
Hypothéque en 2me rang
frs. 70.000.— & 6 '/>» °/0| 4.500.—
Capital-actions
frs. 60.000.— a6 °, 3.600. —
Marge pour vacances, ré-
serves, év.amortissement| 1 750.
Total. 30.000.—] 30.000.—

du batiment par le régisseur
Imprévu

Cott total .

20.000.—
3 000.—

370.000.—

Il va sans dire qu’il y a liea, dans chaque cas
particulier, de tenir compte des conditions spécia-
les de I'opération -et de modifier I'étude financiére
selon les nécessités financiéres et techniques.
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