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CONDITIONS GENERALES D’INTERVENTION DE L’EXPERT EN
EVALUATIONS IMMOBILIERES

L’Expert Foncier est un spécialiste indépendant de I’évaluation des biens et droits
immobiliers dans les cadres les plus divers.

Ayant suivi une formation universitaire et titulaire d’'un agrément professionnel, il est
respectueux des régles déontologiques édictées par la « Charte de I’Expertise en
Evaluation Immobiliére » dont est signataire I’organisme professionnel auquel il
appartient.

L’Expert Foncier est assuré pour les missions qu’il réalise, mais sa responsabilité
professionnelle est limitée 4 une obligation de moyens pendant une année, durée de
validité de son expertise.

En outre, il n’entre pas dans les compétences de I’Expert en évaluation immobiliére
d’apprécier I’état des batiments et leurs éléments d’équipement, il n’est pas qualifi€ pour
controler la structure des constructions ni le bon fonctionnement des installations
techniques et leur conformité aux normes et réglementation en vigueur, ni d’apprécier ou
chiffrer I’incidence des risques liés a la contamination ou la pollution des sols et des
batiments.

Les superficies indiquées ne sont pas certifi€es, elles ne sont utilisées que pour permettre
’appréciation de la valeur en adéquation avec les autres éléments participant a sa
formation.

Ce rapport d’expertise forme un document indivisible, toute utilisation partielle de celui-
ci est interdite.



EXPOSE PRELIMINAIRE

Par ordonnance du 19 décembre 2024, le Tribunal Judiciaire de Bordeaux nous a désigné
comme Expert afin de procéder & la détermination de la valeur vénale actuelle d’un bien
immobilier situé 22 allée des Fragons a Gujan-Mestras, dans le cadre de la liquidation
judiciaire de Monsieur Aymeric PISLOR.

Par courrier en date du 14 janvier 2025, Maitre Laétitia LUCAS-DABADIE, Mandataire
Judiciaire, nous a communiqué les informations utiles pour cette mission.

Nos opérations d’expertise se sont déroulées le 3 septembre 2025, en présence de Monsieur
PISLOR.

Apres étude du dossier, nous avons rédigé un rapport d’expertise qui a ét€ envoyé a Maitre
LUCAS-DABADIE et au Tribunal Judiciaire de Bordeaux.



SITUATION ET DESIGNATION DU BIEN IMMOBILIER
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Bien immobilier situé 8 GUJAN-MESTRAS (Gironde), commune située en bordure sud du
bassin d’ Arcachon, a environ 56 kilométres au Sud-Ouest de BORDEAUX. Le bien est peu
éloigné de la voie rapide et se trouve dans un village de vacances dénommé Khelus Club.
Ce dernier est situé & 4km du centre ville de GUJAN-MESTRAS, au 22 allée des Fragons.

Il est composé d’une parcelle de terrain, de configuration sur laquelle figure un mobil-
home.

Le terrain est en nature de cour, pouvant servir de stationnement pour véhicule et terrasse
couverte attenante au mobil-home.
Il est partiellement clos par grillage rigide sans portail.




CADASTRE

Ce bien immobilier est cadastré

Section DC n°291 pour 100 m?
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DESCRIPTION DU MOBIL-HOME

Habitation de loisirs de type mobil-home.

Il est équipé d’une climatisation paraissant étre hors d’usage.

L’eau et I’électricité sont raccordées. Présence d’un chauffe-eau au gaz sur bouteille pour
la production d’eau chaude.

Superficies utiles :

Mobil-home 28 m?
Terrasse couverte 12 m?

Distribution :

o Séjour : éclairé par baie vitrée sur I’extérieur




o Coin cuisine : attenant au séjour et éclairé par fenétre sur terrasse. Equipé d’un
évier, placards hauts et bas et plaques chauffantes.




o WOC : éclairé par fenétre. Cuvette a I’anglaise et chasse d’eau.

o Salle d’eau : éclairée par fenétre opacifiée, équipée d’une cabine de douche, petit
lavabo.




o Chambre 2 : éclairée par fenétre, avec placards.

Les sols de ce mobil-home sont recouverts d’un revétement plastifié, les
cloisonnements et les plafonds sont en plaques de PVC.

o Terrasse couverte : accessible par I’extérieur, couverte par bache, sol caillebotis.

Habitation de loisir dont la distribution intérieure est fonctionnelle, en état correct.



SITUATION LOCATIVE ET JURIDIQUE

Dans le titre de propriété, il est rappelé que Iarticle 3 du cahier des charges traitant de la
destination du village et des conditions d’occupation des emplacements individuels prévoit
une interdiction que ce bien immobilier constitue une résidence principale. Il est noté dans
le titre diverses servitudes de passages de canalisations.

Ce bien immobilier sera considéré comme libre de toute occupation dans notre évaluation.

URBANISME

Selon le Plan Local d’Urbanisme de la commune de GUJAN-MESTRAS, le bien
immobilier se situe en zone UKa, secteur qui correspond aux Parcs Résidentiels de Loisirs
Khélus Club, Village des Pins et a la résidence de tourisme Khélus-Tourisme.

La parcelle est également concernée par le Plan de Prévention des Risques d’inondation,

submersion marine, feu de forét, canalisation de transport de mati¢re dangereuse et
remontée de nappe.

ESTIMATION

(Valeur Vénale Actuelle)

1)- Facteurs de la valeur :|

Eléments positifs

-> Bien immobilier situé 8 GUJAN MESTRAS, commune du Bassin d’Arcachon, dans
une résidence de loisirs avec divers équipements et un acces sécurisé.

- Présence d’une terrasse et d’un emplacement de stationnement.

Eléments négatifs

-> Situation a proximité immédiate de la voie rapide.
—> Construction de type mobil-home.

->Marché immobilier en récession en raison d’une situation économique complexe.
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