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Document
d’'aide

Document d’assistance pour vous guider au mieux
dans I'exploitation de I'avis de valeur



Objectif : mettre en avant votre agence,
sa philosophie et ses coordonnées

Contenu dans cette section

@ Photo de I'agence ~

@ Coordonnées de I'agence ~

@ Texte de description

@ Mentions légales

-4, CITYSCAN

Présentation
de

I Bellecour
Immobilier

Téléphone & Adresse mail Site web

%% +33(0)478373300 B contact@bellecour-immobilier.fr O www.bellecour-immobilier fr

Adresse

© 43 Place Bellecour - 69002 Lyon 2éme arrondissement

Bellecour Immobilier m

LAgence Bellecour Immobilier, située en plein coeur du 2éme arrondissement, vous accompagne dans vos projets immobiliers :
vente, location, estimation immobiliére et gestion locative.

Une présence historique

Fondée en 1953, notre agence est I'une des plus anciennes agences de Lyon et occupe une position stratégique sur la place
Bellecour, plus grande place piétonniére dEurope. Nous vous offrons la connaissance la plus précise du secteur immobilier de
Lyon et ses environs.

La relation humaine au coeur du métier

professionnels de Iimmobilier, nous plagons le service et la disponibilité au centre des relations. Nous vous recevons librement
dans nos locaux du lundi au vendredi de 3h @ 12h et de 14h @ 18h et sur rendez-vous le soir et le week-end. Disponibles 7 jours
sur 7 sur nos téléphones portables, le relationnel est notre valeur ajoutée !

Un réseau de partenaires de confiance

Tout au long de votre parcours immobilier, nous vous accompagnons et vous mettons en relation avec des professionnels
fiables et efficaces : courtiers, diagnostiqueurs, décorateurs, ... Votre expérience de l'immobilier ne vous aura jamais paru aussi
facile.

Mentions légales
Ag u o S arrondiss caf 3 euros enregistrée au R.CS Lyon sous |e SIREN 438 754 591

HANOY Assurances = MMA Lyon Moncey

Bellecour Immobilier
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D@ Présenter le bien

Objectif : décrire de maniére compléte et
. ‘s Présenter
transparente le bien et mettre en évidence le
les caractéristiques a faire valoir ainsi que les
Objections préViSibles Description principale @ Surfaces annexes

?E Appartement en simplex E_,_IJ Terrasea 20 m*

th B85 m* surfoce Carrer 1"1;‘1 Cave 5m*

}r‘l 12 sur 12 tiage du bien (avec ase.) 1Flaces de parking

E 2 Mur(s) mitoyen(s)

[ 3 piaces Copropriété & Immeuble

Contenu dans cette section B crowrel i iniionsioe I
é Fiscine Oui

Confort de vie @ Standing Haut de gammae
@ CG ractéristiq ues du bien y’ ‘—Cﬁ' tratdu bien Retalt @ neuf @ Erat géndral de lo copropran Trés blen entretenue
£ orec e rovarementlly a moins de 3 ans

A lumirosite Trés clair

@ Exposition Est
vuc Dégagée

E Niveou sonore Trés calme

Profitez des indicateurs CityScan pour mettre en valeur la
qualité de vie

. ° . N Prowimité aux commedités [ trons ports Standard
@ Carte de localisation vue satellite >

Charges et occupation
B Taxe foncikre 1950 €

Charges mensuelles 300 €

@ Carte de localisation vue cadastre - S Sn S

2 Rua Victor Hugo - 63002 Lyon

Bellecour Immobilier

2" Modifable »® Non modifiable
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D@ Présenter le bien

Objectif : mettre en valeur le bien .
rrﬁgenter
e plen

Contenu dans cette section

@ Photos du bien ~

6 photos maximum, format paysage recommandé.

Bellecour Immaobilier

2" Modifable »® Non modifiable
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g L'emplacement (-

Objectif : valoriser I'environnement d’un bien
et mettre en situation le bien dans son quartier,
selon les critéres les plus demandés par

P Note globale de I'emplacement
Ies d cq uereurs Avec 16 indicateur(s) évalué(s) comme point(s) fort(s), 1 comme point(s) faible(s) et 4 neutre(s), cet emplacement se place
dans les 20% les mieux notés de France.

Présenter

Forces majeures de 'emplacement @

L9 &8 e =] &4 s ) 2K

Batiment Vie de Aucun Pour les Vie sans Assez peu Besoins Pour les

H fibré uartier uartier enfants voiture ollué uotidiens ersonnes
Contenu dans cette section - ‘ ' ’ o Fasees
Accés aux services essentiels & Vie de quartier
@ Les badges de forces majeures > &n s T TR
® o"
@ ®
: [
lls sont issus du regroupement d'indicateurs et de leur scoring y o ®
SAINT-
GEORGHg
e A ® ®
EXEMPLE e =
Le badge “Pour les étudiants” s'affiche automatiquement si §
5
tous les indicateurs suivants ont une note élevée T ®
3
(AouB): %
’ 4
. . P . ® «® &
+ les indicateurs de proximité des établissements o & gl o;’
. . L) £
d’enseignement supérieur el ~aed &
Transports Education Commerces
R |eS indicqteurs de . .t P d |. d |t t t- ® Bus @ Créche @ Alimentation générale
prOXImI € des lleux de culture et sortes @ Métro @ Matemelle @ Commerce de bouche
@ Tramway @ Elémentaire
. . TR e el . Services publics & Santé © Isochrone 5 minutes & pied @
+ les indicateurs de proximité d’activité sportives P——
@ Medecin généraliste
. < Bellecour Immobilier

@ Carte d’accessibilité

La carte d'accessibilité aux services & vie de quartier, permet de contextualiser le bien sur une carte et d’'identifier rapidement
les services de proximité les plus recherchés par les acquéreurs (transports en commun, petites écoles, commerces
alimentaires, santé etc.)

@ Isochrone 5 minutes a pied >

La zone dessinée sur la carte délimite tout ce qui peut étre parcouru en 5 minutes en marchant. C’est la vie de quartier.

2" Modifable »® Non modifiable
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(Qe Biens vendus

Objectif : identifier les prix de vente passés

de biens a caractéristiques et secteur
similaires, afin d’avoir une vision globale de la
dynamique immobiliére

Contenu dans cette section

@ Carte localisation biens vendus ~

Cette carte refléte la localisation des biens de votre panier

@ Graphe évolution des prix

Ce graphique « Evolution des prix » synthétise I'évolution des
prix de vente sur les deux derniéres années dans un quartier
ou une ville du bien. Chaque mois, une moyenne des prix au
meétre carré est établie pour servir de valeur de référence. Elle
permet de mettre en avant une tendance sur une période
donnée.

@ Graphe fourchette des prix

Ce graphe est ajouté automatiquement car il permet d’avoir
une vue rapide sur les prix pratiqués sur plusieurs centaines
de biens.

Cest une étude statistique qui tient compte des prix
constatés dans la commune en éliminant les 5%
extrémement bas et les 5% extrémement haut.

-4, CITYSCAN

Comparer
les
Dynamique de vente @
& Cy T
?g 5
gf _éﬁ
T F
2] ©
lara Ba ”‘E:om
F
Ef

@ Dans la sélection (voir page suivante)

Evolution des prix @ Fourchette de prix de vente @

6523€/m* B 90% 5%
Jgﬂ_/’q A
8 - a691€ g24a0e P/™

&
=} (=]
o o

2020

90% des ventes onl été conclues a un prix qui est compris enire
4691 et B240€/m? (respectivemen! marge basse el marge
haute)

m

duprix a Sala : +19,56% en un an

Ce prix est "net vendeur”, hors maobilier.

Bellecour Immobilier
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(e Biens vendus

Objectif : dans cette partie, vous pouvez

. Comparer
consulter les biens vendus comparables les les
plus récents dans le secteur

Sélection de biens représentatifs des ventes historiques @

Contenu dans cette section

@ Votre sélection de biens vendus ~

La sélection des biens est limitée a 6.

@ Les biens sélectionnés

Afin d’avoir une sélection de biens la plus représentative
possible, ils peuvent étre filtrés selon vos souhaits. Il est
également possible d'avoir une sélection automatique du

‘ 1p. de 90,06 m* @

Amoinsde 112 m

15 Rue Victor Hugo
69002 Lyon-2E-Arrondissement

Vendu le 12 novembre 2020
Prix net vendeur : 640000 €
=it 7106 efm'

B 7p.dc003m:

Amoins de 131 m

24 Pl Bellecour
69002 Lyon-2E-Arrondissement

Vendu le 21 janvier 2021
Prix net vendeur : 700000 €
son 7752 €/m?

n 3p.de 94,61m*

A moins de 168 m

12 Rue de la Charite
69002 Lyon-2E-Arrondissement

Vendu le 20 janvier 2021
Prix net vendeur : 754050 €
soit 7970 Cfl'l'l'

B w.cenmm

A moins de 126 m

30 P| Bellecour
69002 Lyon-2E-Arrondissement

Vendu le 23 juillet 2021
Prix net vendeur . 687 350 €
soit 7490 cfm'

3p. de 96,45 m*

A moins de 137 m

33 Rue Sala
69002 Lyon-2E-Arrondissement

Vendu le 5 mai 2021
Prix net vendeur : 741900 €
soit 7692 €/m?

. 3p.de 9Im?*

A moins de 85m

9 Rue Boissac
69002 Lyon-2E-Arrondissement

Vendu le 28 mai 2020
Prix net vendeur : 675000 €
soit 7418 CJ'ITI'

panier, dans ce cas notre algorithme respectent un certain

nomlbre de critéres :
@ 7571€/m? @g

- Le type de bien : doit étre similaire (appartement ou WSS
maison)

+ Le prix de vente : il reste proche du prix du bien estimé

« L'année de mutation : se situe dans les deux derniéres
années

« Le nombre de piéces: + ou — 1 piece

+ La surface du bien: + ou — 25%

 La surface du terrain: + ou — 50%

@ Prix moyen /

Pour conclure cette partie, un prix moyen au m? est établi en fonction de la sélection effectuée.

Bellecour Immobilier

2" Modifable »® Non modifiable
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2 Biens en vente

Objectif : identifier les biens similaires en vente
actuellement afin de comprendre la
concurrence et positionner son bien

Contenu dans cette section

@ Carte localisation biens en vente ~

@ Graphe Rapport surface/budget >

Ce graphe est ajouté automatiquement car il permet d'avoir
une vue rapide sur les biens en vente actuellement pour
connaitre quelles sont les surfaces le plus souvent proposées
pour une tranche de prix (ligne du haut) et a linverse de
savoir quels sont les prix pratiqués pour une certaine surface
(ligne du bas).

Cela permet de positionner le prix du bien que vous étes en
train d'estimer par rapport @ sa surface et & ses autres
caractéristiques.

@ Graphe Fourchette de prix <

Ce graph est ajouté automatiquement car il permet d’avoir
une vue rapide sur les prix pratiqués sur plusieurs centaines
de biens.

Cest une étude statistique qui tient compte des prix
constatés dans la commune en éliminant les 5%
extrémement bas et les 5% extrémement haut.

-4, CITYSCAN

Comparer

les

Panorama de la concurrence @

Rue Childebert

-
& &5
3 a
<
ki
& 4
& §° é.'
& :
& & BELLECOUR 3
e 0 % S
I~ [
SAINT- . & /4 &g ¥
GEORGES & & H &
: & S
B & 5 Lyon Ui 5
& ge o5 day (a1
4 & Wy
3‘ iy
¥ P,
& ’ on
A dace
K 5 w 'BE‘!.fe Oy o
§ 5 g
4 - & ¥
g e v & ot &
R :=-
& & 5 &
'-; ::: o ;\' 9
& & g & a
7 I Gl):‘,-
! & g _}’
& i INAY P
i~ k] 'z o
¥ v S, @
o a Wirns e
@ Dans la sélection (voir page suivante)
Rapport surface [ budget @ Fourchette de prix affichés @
‘234 bien(s) dans un budget de 870300 3 1063700 € 5% 80% 5%,
H I —— :
® 4% ®29% ®67%
surface < 39 m? surface entre 99 et 121m? surface > 121m?
300bien(s) entre 99 et 121 m? =R
4722¢€ ssr7e ™

=
2%

2 10%
budget entre 870300 et
1063700€

®B88%
budget <
B870300€

budget =
1063700€

Bellecour Immobilier

2 Modifable

90% des annonces sont affichées a un prix cempris entre 4722 et
8877 €/m”* (respectivement marge basse et marge hauta).

Ce prix est présenté "honoraires d'agence inclus” et ne tient pas
compte d'une éventuelle négociation.

»* Non modifiable



2 Biens en vente

Objectif : dans cette partie, vous pouvez
consulter les biens en vente comparables les
plus récents dans le secteur

Contenu dans cette section

@ Votre sélection de biens envente ~

La sélection des biens est limitée a 6.

@ Les biens sélectionnés

Afin d’avoir une sélection de biens la plus représentative
possible, ils peuvent étre filtrés selon vos souhaits. Il est
également possible d'avoir une sélection automatique du
panier, dans ce cas notre algorithme respectent un certain
nombre de critéres :

- Le type de bien : doit étre similaire (appartement ou
maison)

+ Le prix de vente : il reste proche du prix du bien estimé

« L'année de mutation : se situe dans les deux derniéres
années

« Le nombre de piéces: + ou — 1 piece

+ La surface du bien: + ou — 25%

 La surface du terrain: + ou — 50%

@ Prix moyen /

Bellecour Immobilier

Comparer

R 2

A moins de 157 m

SUPERBE T5 DERNIER ETAGE
AVEC MAGNIFIQUE TERRASSE
TRES BELLE VUE AUCUN VIS ...

Annonce du 26 juillet 2022
Prix affiché ; 897 000 € HAI

son 8027 €[m?

B orm

A moins de 216 m

Uneadrasse dévoile dans cette
résidence de 34 logements de
caractére, cet appartement ty

Annonce du 1 juin 2022
Prix affiché : 860000 € HAI
soit ﬂ°3?ehﬂ'

H 108 m*

A moins de 303 m

Idealernent situé sur la Place
Gailleton, nous vous invilons a
découvrir cet élégant T4 de 10
Annonce du 14 mai 2022

Prix affiché : 878000 € HAI

s 8130 €f/m?

8254 €[/m?

Prix moyen de la sélection

Sélection de biens représentatifs de la concurrence @

n 120 m®

Amoinsde 175 m

Foch - Idéalement situé,
somptueux TS de 120 m? dans
un trég bel immeuble sur son...

Annonce du 14 mai 2022
Prix affiché : 995000 &€ HAl

soit 8292 €[m?

120 m?

A moins de 294 m

Lyon &&me avenue Foch - En
étage élevé (4 7 5) d'un frés
immeuble ancien sur son

Annonce du 5 juillet 2022
Prix affiché : 995000 € HAI
soit 8292 e,fl'l"ll

18 m?

Amoinsde 411 m

DUPLEX 5 PIECES GRAND
JARDIN MOMTCHAT / / RARE /
/ A SAISIR / f Au cosur du.

Annance du 21 juillet 2022
Prix affiché : 1032000 € HAI
soir 8746 €fm?

&8

Pour conclure cette partie, un prix moyen au m? est établi en fonction de la sélection effectuée.

2" Modifable »® Non modifiable
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0> Secteur (o0

Objectif : visualisez rapidement le prix de
référence du secteur sur lequel vous réalisez
I’évaluation en perspective des prix au m? des
secteurs limitrophes

Contenu dans cette section

@ Carte des prix par quartier >

Cette carte est issue des observatoires des prix de référence.

Prix représentatifs des >
quartiers limitrophes

Cette carte est issue des observatoires des prix de référence.

Dans cette partie, vous pouvez visualiser rapidement le prix
de référence du secteur sur lequel vous réalisez I'évaluation
en fonction:

+ des prix au m? des secteurs limitrophes

« d’'une fourchette de prix au m? du secteur en question

-4, CITYSCAN

Affiner

le

SAINT-
GEORGES

Dans le quartier “Baliecour-Sala”, les prix de référence des appar

sont en

GUI

(respectivement marge basse el marge haute).

@ Secteurs limitrophes @

@ 7908¢/m*

Grande Poste

@ 6602¢€/m*

Ampére-Ainay

6523¢c/m*

© &s01€/m®
Hétel Dieu

© sa3se/m®
Vaubecour-Mairie

O s423¢/m*
Gailleton-A. Comte

Prix de référence

de 8523 €/m* et vont de 4691 a 8240 €/m*

Bellecour-Sala @

8240€[m?
Prix haut

4691€/m?*
Prix bas

Données prises en compte dans le calcul du prix de secteur

~ Biens vendus (DVF), biens en venle (annonces immobiliéres) et observatoires de référence.

' Indicateurs de performance du délai, du prix,

locatif, colt de la censtruction, etc.

+ Aménagement du territoire : centralité et polarisation des services, attractivité économique, réseaux viaires, etc.
+* Dynamique urbaine : rénovation des quartiers, projets de grande ampleur, permis de construire, évolution du profil des résidents, etc.

Bellecour Immobilier

2 Modifable

»* Non modifiable



Points clés

Objectif : visualisez les critéres du bien qui
pourraient faire I'objet d'objections ou qui
représentent des arguments de vente a faire
valoir

Contenu dans cette section

@ Points positifs [ négatifs ~

CityScan calcule automatiquement des points positifs et
points négatifs en fonction des caractéristiques que vous
avez saisies dans le formulaire.

Vous pouvez supprimer ces caractéristiques proposées
automatiquement.

Vous pouvez ajouter vos propres points positifs et points
négatifs.

@ Précisions d ajouter

Vous souhaitez rajouter des informations ? Utilisez le champ

commentaire qui se situe au-dessous.

-4, CITYSCAN

Affiner
les
iZ Caractéristiques de votre bien @
t X g |
t_'mj Points positifs 1:‘ } Points négatifs

4+ onneée de construction : 1850 - 1913 = Rovolement:> Bans

4+ Etot génaral de la copropriéla : Propriélé trés bien
antratanue

+ [Ctat du bien : rafraichi
#+  Mivaau sonore : calme

+ Chambres 2

7 Précisions a rajouter @

Lorem ipsum dolor sit amet, consectetur adipiscing elit. Ut leo ligula, vestibulum vel vestibulum
fringillg, tristique eget leo. Etiam velit elit, congue quis eros nec, viverra pharetra ante. Nullam
tincidunt turpis.

Bellecour Immobilier

2" Modifable »® Non modifiable



~4 Proposition de prix

Objectif : mettre en évidence votre proposition
de prix

Contenu dans cette section

@ Proposition de prix 7

L'estimateur Cityscan propose un prix en fonction des
caractéristiques du bien que vous avez renseigné.
L'algorithme CityScan fait appel & un grand nombre
d’information sur le marché immobilier local et tient compte
des pondérations liées aux caractéristiques singuliéres de
votre bien.

Vous pouvez modifier ce prix librement.

@ Ajouter/modifier une fourchette de prix ~

Pour ajouter ou modifier une fourchette & votre proposition
de prix lors de I'édition de votre rapport, cliquez sur Modifier
votre proposition de prix (1).

Sélectionnez ensuite I'affichage qui vous convient (2) et
modifiez librement les fourchettes hautes/basses et/ou le

prix (3).

Télécharger le rapport vendeur @ Modifier votre proposition de prix @

Modifier la page de couverture b
& Retour au téléchargement du rapport vendeur
Insérer votre présentation PDF y
Aucun PDF imparté -
Affichage du prix €)
Modifier la présentation de l'agence > . .
(O Prix uniquement
Modifier les caractéristiques du bien b O Fourchette de PriX umquement
(@) Prix + Fourchette de prix
Consulter les forces de l'emplacement > : —
Ajuster le prix [
Sélectionner des biens vendus > 936000€
6 mutations sélectionnées /_\\
Sélectionner des biens en vente >
Aucune sélection
Consulter la carte de prix b
Ajuster le prix 9
Modifier les points clés du bien .3 .
Aucun commentaire Marge basse Prix Ma;ge haute
Modifier votre proposition de prix o > 774000 936 000 1090000
Modifier la présentation de l'agent b

-4, CITYSCAN

Evaluerla

@ Valeur marchande @

Valeur estimée

378000 € | &

5788 € [ m?

(2 L'avis de votre expert @

Compte tenu des caractéristiques de votre bien et de la dynamique actuelle du marchg, jestime
votre appartement entre 220 000 € et 240 000 € net vendeur. Nous pourrons démarrer la
commercialisation & 255 000 € HAI (honoraires de 5% TTC).

Bellecour Immobilier

@ Avis de votre expert

~

Apportez des précisions a votre vendeur (pourcentage
d’honoraires, le prix est net vendeur ou honoraires inclus etc.)

2" Modifable »® Non modifiable



Objectif : mettez-vous en avant, votre parcours,
. Présentation
vos ventes, votre photo et vos coordonnées de

Philippe Garnier &I

Expert Spécialiste en Transaction Immobiliére

[ ]
Contenu dans cette section
Adresse mail Téléphone
B philippe.garnier@bellecour-immobilierfr %, 060104 69 69
Instagram

@ philippegarnier

Je me présente m

Expert Spécialiste en Transaction Immaobiliére sur Lyen et Sainte-Foy-l&s-Lyon, je saurai vous accompagner dans votre
o o < démarche immeoebiliere, dans la plus grande discrétion. Dénicher la perle rare, négocier des mandats, estimer et valeriser votre
TeXte de descrl ptlon f bien, et accompagner l'acquéreur dans le cadre de sa recherche, telles sont mes principales missions.
Professionnel de limmobilier depuis plus de plus de vinglt ans, jexerce mon métier avec passion et conviction. Toules ces
années mont permis de vivre les temps forts et les moments calmes de limmobilier, de développer une connaissance
approfondie du marché immabilier local et de ses particularités et de rester au fait des nouvelles reglementations
urbanistiques et environnermentales.

M to I P I ° Que vous soyez vendeur ou acheteur en immobilier résidentiel ou professionnel, investisseur locatif ou marchond de biens, je
en Ions ega es f seral votre interlocuteur privilagié, avec un service de proximité adapté, basé sur une relation de confiance.

En quelques chiffres :

+ 400 biens vendus - 1000 clients satisfaits

- B0% de mandats exclusifs — 98% de dossiers aboutis
+ 21 jours de délai de vente moyen

Mentions légales m

Bellecour Immobilier

2" Modifable »® Non modifiable
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Yo Accessibilité («)

Objectif : cette annexe permet de mettre en
avant de fagon plus précise I'accés aux
différents services dans le quartier ainsi que la
note Cityscan par indicateur.

Contenu dans cette section

@ Commerces alimentaires >

@ Santé quotidienne

@ Médecins généralistes >

-4, CITYSCAN

Annexe

Accessibilité détaillée des services

A B D E Thématiques

QO Transports de proximité @
& §min B Bus (17) vars Le Viste, Le Vista, Vill Centra, Bellec..
# smin [ Métro (4) vers Vaulu-EnVelin La Sole, Vaulk-EnVelin La Soie, Vaulk-En-Velin La ..
& 10-15min ::',‘ T y (6) vers Perrache, Grange Blanche, Debourg, H. Région Montroch...
@] Petite enfance
#smn 2R Créche (2) @
Q Primaire

f5min A% Matemelle (2) | Elémentalre (2)

) Commerces alimentaires

Fsmin gE Al ion générale (11) Magasin surgelés, Epicerie, Sup

& 5 min fa_*i‘ C: de bouche (32) cl i ie, Patisserie, Fruits et légu...
(8] Santé quotidienne

2 5min '&f“ Pharmacie (5)
O Médecins
% smin 4% Médecin généraliste (34)

Scoring note globale - Ces notes sont issues de travaux de ion pour chaque indi et la note globake est une consclidation de toutes les notes.
Forees de l'emplacement - 1| s'agit d'une sélection dindicateurs qui sont A la fols trés bien nolés et é une force & soul lors de ba vente

Scoring accis aux services essentiels - Ces nates sont issues de ison avec les ifes les mieux des i

Isochrone - Lisochrone est une zone accessible en un temps donné et par un moyen de déplacement donné. Ces isochrones prennent en compte les vitesses, les
trafics moyens et les sens de cliculation

Bellecour Immobilier
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