PR-479
7 juin 2006

Proposition du Conseil administratif du 7 juin 2006 en vue de I'ouverture d'un
crédit de 2 791 600 francs destiné a la rénovation compléte de I'immeuble
d’'habitation situé rue des Gares 19, en 2° zone, sur la parcelle 2790, feuille 69
du cadastre de la commune de Genéve, section Cité, propriété de la Ville de
Genéve.

Mesdames et Messieurs les conseillers,

Préambule

Cet immeuble de logements de quatre étages et combles, construits sur un rez-de-
chausseée commercial et entierement excaveé, est situé dans « I'llot 13 »; il est
contigu a d'autres édifices du méme type appartenant également a la Ville de
Geneéve, soit les immeubles situés rue des Gares 17 et 21. Le plan localisé de
quartier (PLQ 28621) de « I'llot 13 », accepté par le Conseil d'Etat le 27 juillet 1994,
prévoit le maintien et la rénovation de ces trois immeubles.

Historique de Fopération

1861-62 . Construction de I'immeuble.

1992 . Achat de l'immeuble par la Ville de Genéve, pour un montant
de 950 000 francs.

Mai 1994 . Le Conseil municipal accepte le PLQ de « I'llot 13 », qui
prévoit le maintien des immeubles situés rue des Gares 17,
19 et 21.

Janvier 1996 :  Le Conseil municipal refuse le crédit d'études pour la

rénovation des trois immeubles (PR-30), d'un montant total
de 600 000 francs, dont 225 000 francs pour I'immeuble rue
des Gares 19. La commission des finances se montre
défavorable au plan financier présenté. La solution de
démolition - reconstruction est encore évoquée par la
commission du logement, mais, depuis 1994, le PLQ en force
exclut cette hypothése en déclarant les trois immeubles
"maintenus".

11 novembre 1997 :  Vote d'un crédit d'étude de 250 Q00 francs pour la rénovation
des immeubles situés rue des Gares 17, 19 et 21, « en tenant
compte au plus prés des voeux des habitants » (rapport 81A).

Janvier 1998 . Le Conseil administratif accepte la procédure de concertation
avec les habitants de ces trois immeubles, procédure mise au
point par le Département de I'aménagement, des
constructions et de la voirie.



12 février 2003 . Attribution par le Conseil administratif d'un crédit d'étude
complémentaire de 40 000 francs, part de la ligne budgétaire
12.50 de la PR-138 votée le 25 avril 1989. Ce montant
représente le complément nécessaire a la reprise de I'étude,
suite a la modification du programme, accepté dans un
premier temps par les habitants puis remis en cause par ces
derniers (voir § ci-dessous "Concertation avec les habitants").

Notice historique

« Edifié en 1861-1862, I'immeuble sis au n° 19 de la rue des Gares participe, avec
ses voisins immédiats, de la premiere phase d'urbanisation du secteur, urbanisation
essentiellement conditionnée par 'établissement de la gare de chemin de fer (1858-
1859). Certainement congu par le propriétaire de la parcelle, qui était entrepreneur,
I'immeuble comprend un rez-de-chaussée commercial et des appartements destinés
a une classe sociale modeste. Le mode constructif — rez-de-chaussée en
magonnerie et quatre étages en colombages — que I'on peut rapprocher de certains
batiments du secteur de la Terrassiére, signale une nette volonté d'économie.
Cependant, 'aménagement des espaces collectifs et le décor de fagade sont
particuliérement soignés : la fagade sur rue est pourvue de bandeaux a denticules
soulignant les plans horizontaux, de fenétres ornées de corniches, etc... Le vestibule
et la cage d'escalier sont d'une rare ampleur et présentent des parquets en chéne et
noyer et des portes paliéres lourdes. Le rez-de-chaussée comprend également des
éléments d'origine intéressants, comme la porte cochére et les trois arcades qui,
divisées en une boutique et un café, conservent leurs vitrines a petit-bois et
contrecceurs a panneaux moulurés. La fagade sur cour est trés simple, sans
corniches ni décors. Quant aux appartements, au nombre de deux par étage, ils
comptent trois ou quatre piéces et ne font I'objet d'aucun investissement en terme de
décor : planchers bruts en sapin, portes simples, plafonds sans moulures. »

Concertation avec les habitants

Afin de répondre au mieux aux voeux des habitants dans le cadre de ces travaux,
plusieurs rencontres ont eu lieu avec les services de I'administration municipale :

18 mars 1998 . Premiére rencontre, information quant aux interventions a
prévoir, écoute des propositions et remarques des locataires.

19 mai 2000 . Séance de travail entre les mandataires, les services de la
Ville de Genéve (service de 'énergie, service d’'architecture et
Gérance immobiliere municipale) et les habitants.

4 septembre 2000 : Présentation de 'avant-projet.

30 octobre 2000 . Discussion et remarques des locataires, aprés étude de
l'avant-projet.

25 janvier 2001 . Présentation du concept de chauffage et de I'avant-projet
modifié, approuvés par les locataires.

30 juin 2002 . Remise en cause de I'avant-projet par les habitants, suite au
dépdt de la requéte en autorisation de construire.

10 octobre 2003 . Présentation d'un projet modifié, suite a des visites détaillées
de chaque logement et interviews de tous les habitants de
l'immeuble. Un accord est trouvé avec la majorité des
locataires (habitant six appartements), en opposition avec
I'Association 19, rue des Gares, qui ne regroupe plus que trois
locataires logeant dans les deux appartements restants.



Exposé des motifs

L'immeuble situé rue des Gares 19 n'a vraisemblablement jamais été rénové depuis
sa construction. Mis a part les crépis des fagades, refaits dans les années 40, et
quelques récents travaux ponctuels de renforcement des structures, nous nous
trouvons face a une construction passablement détériorée. La couverture, les
ferblanteries, une partie de la charpente, les menuiseries extérieures et l'integralite
des réseaux - eau, gaz, électricité, canalisations - ont largement fait leur temps.
L'immeuble est dépourvu d’'un systéme de chauffage central.

Obligations légales et de sécurité

La réalisation de ces travaux répond, d'une part, a I'obligation légale qu'a un
propriétaire d'entretenir son batiment, aux termes des normes en matiere de
responsabilité civile (plus particulieérement I'article 58 CO, livre cinquiéme, Droit des
obligations), et, d'autre part, a celle d'assurer la sécurité des locataires et des
passants. Elle s'inscrit en outre dans la volonté manifestée par le Conseil
administratif d'accentuer ses efforts en matiére de rénovation du patrimoine
immobilier de la Ville de Genéve. Vu la pénurie de logements, cette volonté est
rappelée dans le discours de législature 2003-2007.

Cette réalisation respectera 'ensemble des prescriptions formulées dans le préavis
de la demande d'autorisation de construire du service Sécurité-Salubrité du DCTI
(ex-DAEL). Ces prescriptions consistent a assurer une résistance au feu entre le
sous-sol de l'immeuble et le parking voisin, a assurer un compartimentage coupe-feu
entre les appartements et la cage d'escalier, a mettre en place un exutoire de fumee
dans la cage d'escalier, a assurer la résistance au feu des éléments de renforcement
structurel et celle des planchers, et enfin a garantir un cloisonnement coupe-feu des
liaisons existantes entre les immeubles des rue des Gares 17 et 19.

Description de I'ouvrage, caractéristiques et descriptif des travaux

Cet immeuble mitoyen comprend un sous-sol, un rez-de-chaussée, quatre étages et
des combles. L'emprise au sol est de 162m2. A chaque étage se trouvent deux
appartements de respectivement quatre et trois piéces. Deux commerces sont
aménagés au rez-de-chaussée. Le sous-sol est occupé par des dépdts et les
combles par des greniers et deux chambres indépendantes.

Le niveau d'origine de la cour se situait a -1.85m par rapport au niveau de la rue des
Gares. La réalisation des coopératives rue des Gares 25 et 27 au début des années
1990, qui comprend un parking souterrain construit en partie sous la cour, a amené
le niveau de la cour a celui de la rue des Gares (+0.00m). La dalle de ce parking se
prolonge jusqu'a la fagade sur cour de 'immeuble rue des Gares 19. Les locaux du
sous-sol cbté cour et la cage d'escalier, qui disposaient auparavant d'un acceés a
I'ancienne cour, s'ouvrent désormais sur le parking souterrain.

Construction et matériaux

La structure porteuse est relativement inhabituelle pour un immeuble urbain de cette
époque. Contrairement a la majorité des immeubles du 19°™ siécle, le mur de refend
de I'immeuble rue des Gares 19 n'est pas paralléle mais perpendiculaire aux
facades. La macgonnerie traditionnelle des deux fagades (rue et cour), en pierre de
taille et en boulets, s'arréte au niveau du plafond du rez-de-chaussée. A partir de ce
niveau, les deux fagades sont constituées d'un colombage et d'un remplissage en tuf
(pierre calcaire poreuse).

Mis a part ces spécificités structurelles, nous trouvons des matériaux et des finitions
habituels pour un immeuble urbain du 19°™ siécle : planchers en bois, galandages
en briques platrées, plafonds en platre sur lattis ou roseau, éviers en grés et



carrelages en grés type "terrazzo" dans les cuisines, menuiseries intérieures en bois
peint, menuiseries extérieures en chéne, charpente en sapin, couverture de tuiles
plates en terre cuite et ferblanteries en cuivre ou en tdle galvanisée.

Programme

Les travaux porteront sur la rénovation générale de 'immeuble, sans modifier sa
typologie et en conservant autant que possible ses éléments d’origine. Néanmoins,
compte tenu de sa vétusté, il sera nécessaire d’intervenir sur sa structure et sur
'ensemble de ses installations techniques. La production de chaleur et d'eau chaude
sera partagée avec celle installée dans 'immeuble situé rue des Gares 17 qui est au
bénéfice d'un crédit de construction et dont le début de la rénovation est programmeé
pour l'automne 2006.

Aux étages, les appartements seront rénovés : des salles de bain ou des salles de
douche seront aménagées dans les logements qui en sont dépourvus et les
revétements seront refaits. Les fenétres de la fagade sur cour seront transformées
en portes-fenétres afin d’apporter davantage de lumiére aux piéces. Aux combles,
les deux chambres indépendantes seront rénovées et les greniers remis en état. li
est également prévu d'y aménager une buanderie que I'immeuble ne posséde
actuellement pas ainsi que des toilettes desservant les deux chambres. Au sous-sol
seront aménagés un local a vélos, un local technique ainsi que deux caves et un
dépdt pour les arcades.

Défauts structurels

Une campagne de sondages, effectuée en janvier 2000, a permis d'analyser
précisément |'état de dégradation des composants porteurs (colombages, porteurs
ponctuels et sommiers intérieurs) et de vérifier leur dimensionnement statique
(sections, portées et assemblages).

Contrairement aux premiéres impressions, les pieces de bois du colombage sont en
grande partie dans un état de conservation plutét bon. Seuls le remplacement de
quelques piéces statiquement secondaires et le renforcement de certains
assemblages s'avérent nécessaires. Il convient de préciser que la fagade sur cour,
peu protégée par des dispositifs constructifs (corniches ou frontons), exige une
intervention nettement plus lourde que la fagade sur rue : les encadrements
extérieurs en bois doivent étre intégralement remplacés.

En revanche, un sous-dimensionnement statique d'origine de nombreux composants
porteurs, a entrainé diverses dégradations plus ou moins graves, notamment un
affaissement de {'ordre de 10 a 15 cm d’'un poteau. Des travaux de renforcement
structurel sont donc indispensables pour garantir la sécurité des habitants de cet
immeuble.

Introductions des réseaux
Remplacement complet des canalisations et mise en réseau séparatif,
remplacement des introductions d'eau, de gaz et d'électricité.

Installations de chauffage / installations solaires

Production de chaleur : raccordement a la chaufferie installée dans les combles de
limmeuble situé rue des Gares 17 (chaudiére a gaz).

Distribution de chaleur : dans tous les locaux, installation de radiateurs équipés de
vannes thermostatiques préréglées permettant de limiter la consommation d’énergie.




Eau chaude solaire : installation sur le pan est de la toiture (lucarnes) d'environ
40m?2 de capteurs solaires thermiques avec plans non vitrés, destinés au
préchauffage de I'eau chaude sanitaire des immeubles rue des Gares 17 et 19.

Installations de ventilation

Arcades : pose d'une conduite de ventilation avec sortie en toiture, destinée aux
éventuels besoins des preneurs de bail des arcades. Les accessoires (hotte
d’'aspiration, etc...) seront a la charge des preneurs de bail.

Locaux sanitaires borgnes : pose d'une gaine de ventilation avec sortie en toiture et
monobloc d'aspiration dans les combles.

Cuisines et locaux sanitaires en facade : maintien de la ventilation naturelle
existante.

Installations électriques

Remplacement intégral des installations électriques, soit installation d’'un compteur
par appartement, un compteur par arcade et un compteur pour les locaux communs.

Les appareils et installations sont congus de fagon a limiter la consommation
d'électricité dans le sens de la recommandation SIA 380/4. Il est notamment prévu
d'optimiser |'éclairage des communs d'immeuble par un dispositif d'automation
gérant I'extinction de la lumiére des locaux en fonction de la non-présence.

De plus les appareils électriques fournis a la Ville de Genéve seront choisis en
fonction de leurs qualités énergétiques mentionnées sur les étiquettes énergétiques.
En principe, seuls les appareils de classe A seront retenus.

Installations sanitaires et de gaz

Distribution : remplacement intégral des colonnes de chutes et des alimentations en
eau froide et eau chaude. Remplacement des conduites de gaz comprenant un
raccordement gaz avec un compteur par cuisine.

La production d’eau chaude sanitaire pour les logements est assurée via une
production combinée avec la chaudiére et I'installation solaire.

Les arcades disposeront de leur propre production.

Afin de limiter les consommations d’eau, les robinetteries et les chasses d'eau seront
équipées et réglées de fagon idéale. Des compteurs d'eau chaude individuels seront
également installés pour chaque appartement.

Sous-sol : caves, local a vélos et poussettes, dépdt et WC

Démolition d’'une partie du quai de déchargement, pour garantir un acces de plain-
pied au futur local a vélos.

Sol : exécution d'un dallage sur empierrement.
Murs : assainissement du crépi des murs existants.
Aménagements intérieurs : création de trois caves destinées aux arcades, d'un local

a vélos et a poussettes, de locaux techniques et de toilettes. Maintien du dépbt
existant.




Rez-de-chaussée : arcades et entrée d'immeuble

Plancher sur sous-sol : dans l'arriere-boutique de I'arcade "la Boulangerie",
remplacement et réparation du plancher sur sous-sol : d’'une part, remplacement
d'une partie du solivage par une dalle en béton avec isolation thermique posée sur
dalle, d’autre part, renforcement et réfection du solivage restant; pose d'une isolation
thermique entre solives sur toute la surface.

Murs : piquage et réfection du crépi, execution d'une peinture.

Menuiseries extérieures : rénovation compléte des vitrines comprenant la pose de
verres isolants. Rénovation compléte de la porte d’'entrée.

Menuiseries intérieures : réparation ou remplacement des portes intérieures.

Plafonds : remplacement des plafonds existants par des plaques de platre avec
isolation phonique, fixées sous lattage; exécution d’une peinture.

Aménagements intérieurs : finition brute des deux arcades, aménagement intérieur
des arcades laissé au gré et a la charge des preneurs de bail.

Cage d'escalier

Paliers, marches et contremarches : restauration des parquets en chéne et noyer,
remplacement partiel, rapiégages, pongage et vitrification.

1% — 4°™ étages : logements
Planchers : remplacement partiel, rapiécages, pongage et vitrification.

Chapes et carrelages : remplacement partiel des chapes et des carrelages.

Murs extérieurs, refends et mitoyens : arrachage des papiers peints, piquage partiel
du platre, réparation et lissage des enduits au pléatre.

Galandages : batissage de cloisons légéres en plaques de platre fixées contre
chassis métalliques ou chassis en bois.

Plafonds : exécution de faux plafonds en plaques de platre avec isolation phonigue,
fixées sous chassis métalliques ou lattage en bois.

Menuiseries intérieures : remplacement des menuiseries trop dégradées par des
menuiseries neuves, réparation et remise en état des menuiseries conservées par
rapiécages, ajustages, modifications, pose de serrures et de garnitures.

Peinture des murs des piéces séches : exécution sur platre d'une peinture dispersion
a l'eau.

Peinture des murs des piéces humides : exécution sur platre d’'une peinture
émaillée.

Peinture des plafonds des piéces séches : exécution sur platre d’'une peinture
thyxotropique.

Peinture des plafonds des piéces humides : exécution sur platre d'une peinture
émaillée.

Peinture des menuiseries intérieures : exécution d’'une peinture émaillée.




Cuisines : soit fourniture et pose de meubles comprenant chacun un évier inox posé
sur un élément bas a deux portes, soit dépose et repose sur murets des éviers en
gres existants, selon leur éetat.

Salles de bains et toilettes existantes : remplacement des appareils sanitaires (WC,
lavabo et baignoire), remplacement des carrelages, fourniture et pose de faiences.

Salles de bain a créer : fourniture et pose des appareils sanitaires (lavabo et
baignoire), fourniture et pose de carrelage et de faiences.

Combles : chambres indépendantes, greniers et buanderie

Murs extérieurs, refends et mitoyens : piquage et réfection du crépi.

Chambres indépendantes : réfection compléte des faux plafonds et des galandages
au moyen de plaques de platre posées sur chassis metalliques, remplacement
partiel des planchers par rapiécages, pongage et vitrification. Réparation et remise
en état des menuiseries existantes par rapiégages, ajustages, modifications, pose de
serrures et de garnitures.

Greniers : création de greniers séparés par des parois a claires-voies en bois,
planchers en sapin.

Buanderie : création d'une buanderie comprenant le batissage de galandages et la
pose d'un faux plafond en plaques de platre fixées sur chassis métalliques,
I'exécution d’'une chape avec grille de sol, la fourniture et pose d'un carrelage, d'un
bac en inox, d’'une machine a laver et d'un séchoir.

Toilettes : création de toilettes comprenant le batissage de galandages et la pose
d’un faux plafond en plaques de platre fixées sur chassis métalliques, I'exécution
d’'une chape, la fourniture et pose d’'une cuvette, d’'un lavabo, de carrelage et de
faiences.

Charpente / couverture / ferblanterie
Charpente : renforcement ponctuel des fermes, remplacement des pannes sablieres,
remplacement des chevrons. Isolation thermique: épaisseur 18cm, posée par dessus

les chevrons, pose d'une sous-couverture et d'un contre-lattage.

Couverture : fourniture et pose de tuiles plates en terre cuite posées sur un lattage
neuf et installation de capteurs solaires (pan de toiture est sur mansardes).

Jours zénithaux : fourniture et pose de dix chassis de 50 x 70cm (greniers) et d’'un
chassis de 120 x 120cm (cage d'escalier).

Ferblanteries : remplacement des ferblanteries, nouvelles ferblanteries en cuivre.

Facgade sur rue

Encadrements en pierre naturelle : nettoyage et réparation ponctuelle des pierres de
taille.

Colombages : réfection, renforcement et remplacement partiel des colombages
existants.

Crépi : piquage du crépi existant et exécution d'un crépi isolant teinté dans la masse.

Menuiseries extérieures 1% — 4°™ étages : remplacement des fenétres existantes
par des fenétres neuves munies de vitrages isolants.




Encadrements extérieurs et corniches en bois : réfection et remplacement partiel des
piéces.

Stores : remplacement des volets roulants existants.

Facgade sur cour

Colombages : réfection, renforcement et remplacement partiel des colombages
existants.

Crépi : piqguage du crépi existant et exécution d'un crépi isolant teinté dans la masse.

Menuiseries extérieures 1 — 4°™ étages, appartements : en fagcade sur cour,
démolition des contrecceurs et remplacement des fenétres existantes (sauf dans la
cage d'escalier) par des portes-fenétres neuves munies de vitrages isolants. En
facade sur rue et dans la cage d’escalier, remplacement des fenétres existantes par
des fenétres neuves munies de vitrages isolants.

Encadrements extérieurs en bois : remplacement complet des encadrements.

Volets : remplacement des volets en bois existants.

Adéquation a I'agenda 21 de la Ville de Genéve

Matériaux de construction :

Une attention particuliere a été portée sur leur choix :

- Crépi isolant composé de chaux naturelle et de ciment teinté dans la masse
- Utilisation de produits a I'eau pour ia vitrification et le vernissage du bois
(parquets, volets)
- Prise en compte obligatoire de la liste rouge publiée par le DCTI
(liste des substances toxiques prohibées dans les matériaux de construction)
- Application des recommandations publiees par Eco bau
(disponibles en frangais sur le site Internet www.eco-bau.ch, rubrique "Fiches
CFC")

Développement des énergies renouvelables :

Sur ce batiment, un potentiel solaire existe : il sera concrétisé par la pose de
panneaux solaires permettant le préchauffage de 'eau chaude sanitaire.

Amélioration des conditions d’'habitabilité :

Le travail envisagé sur ce batiment permettra d'améliorer sensiblement le confort
thermique et acoustique mais aussi la protection anti-incendie et le standard des
équipements sanitaires.

Conception énergétique

Le projet de rénovation comprend difféerentes interventions visant a réduire la
consommation d'énergie, tout en améliorant les conditions de confort des occupants.

L’ensemble de ces interventions, prévues sur l'enveloppe et les installations
techniques, permettra de passer d'un batiment aux performances énergétiques
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médiocres (650 MJ/m?) a bonnes (450 MJ/m?) et de diminuer ainsi de prés de 30%
les dépenses d’énergie associées.

Les interventions prévues sur I'enveloppe du batiment sont :

I'isolation de la toiture ou de la sous-toiture

la pose de vitrages isolants

I'isolation de la dalle sur sous-sol

l'isolation des fagades au moyen de crépi isolant

Programme et surfaces

Surfaces nettes des locaux selon la norme SIA 416 m2 m2
Sous-sol 126
Cage d’escalier, couloir et réduit 13
wWC 1
Local SIG 2
Local a velos/poussettes 20
Local sous-station chauffage 12
Caves 11
Dépot 67
Rez-de-chaussée 140
Hall d’entrée et cage d’escalier 31
Arcade 1 35
Arcade 2 (y compris WC) 74
1% étage 140
Cage d'escalier et dégagement 18
Appartement de 3 piéces 50
Appartement de 4 piéces 72
2° étage 140
Cage d’escalier et dégagement 18
Appartement de 3 pieces 50
Appartement de 4 piéces 72
3° étage 140
Cage d’'escalier et dégagement 18
Appartement de 3 piéces 50
Appartement de 4 piéces 72
4° étage 140
Cage d’escalier et dégagement 18
Appartement de 3 piéces 50
Appartement de 4 pieces 72
Combles 146
Cage d'escalier et couloirs 37
2 chambres indépendantes 31
Buanderie (surface au sol) 15
Greniers (surface au sol) 63
Surface nette totale 972
Surfaces utiles 805
Surface brute au sol 162



Estimation des colts selon code CFE

CFE Libellé unité  quantité  Prix unitaire Total arrondi
A Terrain 30 300
A1 Parcelle n° 2790, commune de Genéve, section
s . v,., . m2 198.31 0.00 p. m.
Cité; colt déja amorti
A5 Relevés m?2 198.31 152.79 30 300
B Travaux préparatoires 204 110
BO Installations communes de chantier  globai 1
B1 Defrichages, démolitions, démontages  global 1 40 550
B2 Adaptations définitives d'ouvrages existants  global 1 129 010
B3 Adaptations définitives de conduites et voies de
P ) . ) global 1 13 750
circulations existantes
B5 Adaptations provisoires d'ouvrages existants  global 1 20 800
C Installations de chantier, échafaudages 50 000
co Installations générales de chantier % 2.73 637 320.00 17 400
C1 Echafaudages de fagades m2 510.29 63.89 32600
D Fondations (batiment) 18 060
D2 Fondations, dalle de fond m2 162.14 79.93 12 960
D3 Canalisations  global 1 5100
E Gros ceuvre 619 260
EO Dalles, escaliers, balcons m2 965.66 7.25 7 000
E1 Toitures (surfaces développées) m2 215.63 868.15 187 200
E3 Parois extérieures des sous-sols m2 134.71 135.11 18 200
E4 Parois extérieures des rez et étages supérieurs m2 352.84 483.68 170 660
ES Fenétres, portes extérieures m2 157.45 943 .47 148 550
E6 Parois intérieures (gros ceuvre)  global 1 41 400
E7 Prestations complé ir ercements et
restat plémentalres, perceme % 13.1 353 150.00 46 250
rhabillages
CFE Libellé unité quantité  Prix unitaire Total arrondi
1 Installations 363 150
10 Courant fort m2 1127.80 67.39 76 000
12 Chauffage m2 591.32 136.73 80 850
13 Ventilation, conditionnement d'air m3 817.72 45.74 37 400
14 Sanitaires et gaz piece 45.00 3302.22 148 600
15 Installati &cial anne lai
? ions spéciales, p aux solaires global 1 20 300
thermiques
M Ameénagements intérieurs 440 120
MO  Travaux complémentaires généraux % 0.5 437 925.00 2200
M1  Cloisons, portes intérieures m2 879.83 156.38 137 590
M2 Eléments de protection global 1 10 300
M3 Revétements de sols m2 637.40 157.72 100 530
M4  Revétements de parois m2 2642.54 34.04 89 950
M5  Plafonds m2 637.40 122.92 78 350
M6 Equipements fixes, cuisines et armoires global 1 21200
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A-M SOUS-TOTAL 1 (avant honoraires et frais
1725 000
secondaires)
T Aménagements extérieurs 7 550
T2  Ouvrages extérieurs global 1 4 000
T5 Chemins, routes, places global 1 3 550
A-T SOUS-TOTAL 2 (avant honoraires et frais
1732550
secondaires)
v Frais secondaires 172 800
VO  Frais secondaires généraux (B-T) % 1.37 1702 250 23 400
V2  Autorisations, taxes (B-T) % 1.26 1702 250 21 500
V3 Indemnisations de tiers global 1 125 000
V6  Arpentage et bornage global 1 2900
w Honoraires % 21.96 1702 250 360 830
W1 Honoraires architecte travaux préparatoires (B) % 17.13 204 110 34 965
W2 Honoraires ouvrage (C-M) % 21.86 1490 590 325 865
- architecte 256 665
- ingénieur civil 44 500
- ingénieur électricien 6 700
- ingénieur chauffage-ventilation-sanitaire 18 000
W6 Honoraires aménagements extérieurs % 0.00 7 550 0.00
A-W SOUS-TOTAL 3 {avant compte d'attente) 2 266 180
X Compte d'attente et imprévus 218 965
X2  Divers et imprévus (A-W) % 9.22 2 266 180 208 965
Y
Y0 Réserve pour la conservation global 1 10 000
A-Y COUT TOTAL DE LA CONSTRUCTION (HT) 2 485 145
CFE Libellé unité quantité  Prix unitaire Total arrondi
Z Taxe sur la valeur ajoutée % 2485145 0.076 188 875
Z0  Acquisition du terrain % 30 300 0.076 2300
Z1  Travaux préparatoires % 204 110 0.076 15510
Z2 Batiment/ ouvrage % 1490 590 0.076 113 285
Z5 Aménagements extérieurs % 7 550 0.076 575
Z6  Frais secondaires Y% 172 800 0.076 13135
Z7  Honoraires % 360 830 0.076 27 425
Z8 Comptes d'attente et imprévus % 208 965 0.076 15 885
Z9 Réserve pour conservation % 10 000 0.076 760
A-Z COUT TOTAL DE LA CONSTRUCTION (TTC) 2674 020
2z Frais administratifs et fonciers 252 580
ZZ0 Information, concertation
0.5% de A-W : 2 266 180 soit 11 331, min.
15 000 et max. 50 000 global 1 15 000
ZZ1  Honoraires de promotion
5% de ((A-Z) + 2ZZ0)) : 2 689 020, soit 134 451,  global 1 134 500
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admis &
272  Intéréts intercalaires

[Taux DSF (3,00% + 0,5%) x ((A-Z) + ZZ0 +

ZZ1) /2 x durée en mois/12 ]

3,50 x 2823520 x 18, soit 74 117, admis a

100 2 12 global 74 180
Z2Z3 Fonds d'art contemporain

1%de ((A-Z) + ZZ0+ ZZ1 + ZZ2) : 2 897 700,

soit 28 977, admis a global 28 900
A -ZZ COUT GENERAL DE L'OPERATION (TTC) 2 926 600
A deduire

Part du crédit d’étude de 250 000 francs de la PR 81 votée le 11 95 000
novembre 1997

Crédit d’étude complémentaire, part de la ligne budgétaire 12.50 de 40 000
la PR 138, votée le 25 avril 1989, attribuée par le Conseil

administratif le 12 février 2003

Total du crédit demandé 2791600

Validité des colts

Les prix indiqués dans le chapitre « estimation du cout » sont ceux du mois
d’octobre 2004 (indice = 102,7, base avril 2003) et ne comprennent aucune
variation. '

Valeurs statistiques

Selon CFE, norme SIA 416

Surface de plancher SPB (brute) 1128 m2
Surface utile 823 m2
Volume bati VB 3514 m3
Prix au m2 de plancher HT 1610.33/m2

((CFE C+D+E+I+M+W2) / (SPB) = 1 816 455 francs/ 1 128 m2)
Selon CFC, norme SIA 116

Volume 3525 m3
Prix au m3 SIA, norme 116, CFC 2 HT 515.31/m2
(1 816 455 francs / 3 525 m3)

Subvention et partenariat

Ces travaux ne font I'objet d'aucune demande de subvention.

Autorisation de construire ou de démolir
Ce projet de rénovation fait |'objet d'une autorisation de construire n° DD 97836-7,
déposée le 17 mai 2002 et délivrée le 2 avril 2004 ainsi que d'une autorisation de

construire complémentaire (modifications intérieures) n° DD 97836-7-2 deposée le
26 mai 2004 et délivrée le 14 décembre 2004.

Fixation des loyers aprés travaux
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Comme expliqué dans la description de l'ouvrage de la présente proposition,
l'immeuble n'a vraisemblablement jamais été rénové. Le batiment est donc
caractérisé par un trés long retard dans son entretien. Pour cette raison, il est justifié
de considérer que la moitié du colt de la rénovation doit étre dévolue, pour le calcul
des loyers, a un entretien différé non répercutable sur les loyers. Dans le plan
financier du 8 mars 2002 ci-annexé, le 50 % des travaux est donc rentabilisé et
répercuté sur les loyers sous forme d'une majoration de ceux-ci.

Le calcul des hausses de loyer tient compte de I'application de la LDTR ainsi que
des reégles de la jurisprudence du Tribunal fédéral relatives aux dispositions du Code
des Obligations sur les loyers.

On notera enfin que le plan financier ci-annexé fait partie intégrante de 'autorisation

de construire n° DD 97836/1 et de l'autorisation de construire complémentaire
n°® DD 97836/2.

Délais
Le délai référendaire écoulé, les travaux pourront démarrer 8 mois aprés le vote du

Conseil municipal et dureront 18 mois. La date de mise en exploitation prévisionnelie
est automne 2008.

Régime foncier

L'immeuble rue des Gares 19 est situé en 2° zone, sur la parcelle 2790, feuille 69 du
cadastre de la commune de Genéve, section Cité, propriété de la Ville de Genéve.
Référence au programme financier d'investissements

Cette demande de crédit est prévue sous le n° 012.52.12 du 1* plan financier
d'investissements PFI 2004 - 2015 pour un montant de 2 505 000 francs. De plus,

I'objet est également au bénéfice d'un crédit d’étude de 135 000 francs sous le
n° 012.52.11.

Budget prévisionnel d'exploitation et charge financiére

Charges annuelles 27 000
- Eau, gaz, électricité 15 000
- Salaire concierge 12 000

Charge financiére annuelle sur 2 926 600 francs

(soit 2 791 600 francs pour le crédit de construction et

135 000 pour les crédits d'étude)

comprenant les intéréts au taux de 3 %

et 'amortissement au moyen de 30 annuités 149 300

Gestion financiére, maitrise de I'ouvrage et maitrise de I'ceuvre

Le service gestionnaire du crédit de construction est le service d'architecture. Le
service bénéficiaire est la Gérance immobiliére municipale.
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Au bénéfice de ce qui précéde, nous vous invitons, Mesdames et Messieurs les
conseillers, a approuver le projet d'arrété suivant :

PROJET D'ARRETE

LE CONSEIL MUNICIPAL,

Vu l'article 30, alinéa 1, lettres e et m de |a loi sur I'administration des communes du
13 avril 1984,

sur proposition du Conseil administratif,

arréte :

Article premier. - 1l est ouvert au Conseil administratif un crédit de 2 791 600 francs
destiné a la rénovation compléte de l'immeuble d'habitation situé rue des Gares 19,
en 2° zone, sur la parcelle 2790, feuille 69 du cadastre de la commune de Genéve,
section Cité, propriété de la Ville de Genéve.

Art. 2. - Au besoin, il sera provisoirement pourvu a la dépense prévue a l'article
premier au moyen d’emprunts a court terme, a émettre au nom de la Ville de
Geneéve, a concurrence de 2 791 600 francs.

Art. 3. - Un montant de 28 900 francs sera prélevé sur le crédit indiqué a l'article
premier et attribué au Fonds d’'art contemporain institué par l'arrété du Conseil
municipal du 14 novembre 2001.

Art. 4. - La dépense prévue a l'article premier, a laquelle il convient d'ajouter le
montant de 95 000 francs de la part du crédit d'étude (PR 81) voté le 11 novembre
1997 et le montant de 40 000 francs du crédit d'étude complémentaire attribué par le
Conseil administratif le 12 février 2003, soit un montant total de 2 926 600 francs,
sera inscrite a I'actif du bilan de la Ville de Genéve dans le patrimoine financier.

Art. 5. - Le Conseil administratif est autorisé a constituer, modifier, épurer et radier
toutes servitudes permettant la réalisation de cette opération.

Annexes : - Plan de situation
- Plans du projet
- Photographies de 'immeuble
- Plan financier du 8 mars 2002
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. Extrait du plan d'ensemble : 50

’ ﬁg Parcelle n° : 2790 |
Fz) Echelle 1: 2500 E
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Gérance immobiliére

IMMEUBLE RUE DES GARES 19

Budget prévisionnel d’exploitation

A) VALEUR RESIDUELLE DU BATIMENT (état locatif avant travaux) Fr. 48'596.--
B) INVESTISSEMENTS

Cofit de construction Fr. 2'467'000.--

Y compris intéréts intercalaires 4,0 % s/ 12/2

dont le 50 % qui équivaut a Fr. 1'233'500.--

C) EXPLOITATION

Rendement sur investissement

Taux de rendement (4 % + 0.5 %/ 2) 225%

Amortissement s/ 30 ans 3.33 %

Charges d’exploitation 0.56 %

Rendement 6.14 % s/ Fr. 1233'500.-- Fr. 75737.--
Total Etat locatif apres travaux Fr. 124'333.--

Ftat locatif

Arcades m® 105 a Fr. 275.-- Fr. 28'875.--
Dépdts m* 79 a4  Fr. 100.- Fr.  7'900.--
Logements pieces 30 a Fr. 2'919.-- Fr. &87'558.--

Fr. 124'333.--

Geneve, le 8 mars 2002
MC/mog




