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FONCIA

ETUDE LOCATIVE
EN NU & MEUBLE

SIGNATURE

93 BOULEVARD DU FIER
74600 ANNECY

Date de livraison : T2 2028

Demandeur : VINCI IMMOBILIER
Date de validation : 18/02/2026

Reéf.L167065

L'IMMOBILIERA




Données REGION AUVERGNE RHONE ALPES mE

FONCIA

Secteurs clés et performances

12 filiéres industrielles : aéronautique, aménagement de la montagne et

. . . . . . . s outdoor, automobile, chimie, digital et numérigue, énergie verte, industries
Premiére région industrielle de France avec 22 000 entreprises, 500 000 emplois et 12 filieres aralimentaiies inlinssie tad tonnells wirodlertroniaue, platmgic et

présentes, I’Auvergne-Rhéne-Alpes est aussi classée au deuxiéme rang des territoires les plus matériaux composites. santé, solutions pour lindustrie 4.0,
attractifs de France. Son positionnement géographique, ses infrastructures de transport et son

cadre de vie expliquent son rayonnement. L . .
1re région industrielle de France avec 500 000 emplois (2e PIB de France avec

250 milliards d'€) 22 000 entreprises industrielles

Atouts

Positionnement géographique et infrastructures de transport : 2e reglon sur limportation et fexportation
cacces a 80% du territoire frangais en moins de 4 heures de route

*maillage ferroviaire dense

*120 destinations internationales.

1r® région sur le déploiement de la fibre optique, avec un objectif de couverture de 100% du
territoire en trés haut débit en 2021

Cadre de vie : 2eme région de montagne dEurope, 2 éme région en nombre de clubs sportifs
Recherche et innovation :

*40 000 chercheurs et ingénieurs

+20% des centres de recherche francais

«2e région francaise et 5e région européenne pour la recherche - 3 poles universitaires (Lyon
Saint-Etienne Grenoble Savoie Clermont-auvergne)

*15 % des ingénieurs francais sont formés en auvergne Rhdne-Alpes.

2° region francaise la plus attractive pour les investissements directs
étrangers. 4 400 entreprises industrielles étrangéres implantées

Source : CClI



Données VILLE ANNECY

La population

131 272 habitants 0.6 % Variation annuelle moyenne
= % de 2016 a 2022

Le logement

85,7 % Résidences principales

75914 Logements 7,0 % Résidences secondaires

7,3 % Logements vacants

Répartition selon le nb de piéces

1 piéce 9,5 %
2 pieces 20,5 %
3 pieces 28,8 %
4 pieces 23,3 %

12,1% 49,3 %  Propriétaires

Maison _ Appartements 48,7 %  Locataires

16,5 % Dans le parc social

FONCIA

L'emploi et les revenus
Population de 15 a 64 ans par type d'activité

72,5 % actifs

7.1 % chbmeurs

4.4 % retraités

Médiane du revenu

74 698

emplois dans la zone

26 250 €

Niveau du budget des locataires

Faible

Equilibré

Sources : Foncia- INSEE
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Données VILLE ANNECY 11
FONCIA
Catégories socio-professionnelles
:'.—'.Z—:;:"I'-:" soCio-professionnefis 1a phis representss Répartition de Ia pOpUIation par ége
Retraites

Grogpe d'd3ge le plus représante Ay cours det S dernieres annges

25 -39 +0.4%

Nombre d'établissements actifs par tranche d'effectifs Indicateurs complémentaires

évaluation MEUBLE

3500
3 000
2 500 Nombre d’étudiants : 8 227
2 000
1 500 ; .
1000 Nombre d’entreprises : 74 010
. ] [ —
B0 salarié 1 a4 salariés =5 a9 salariés 10 a 19 salariés B 20 a 49 salariés
B50 a 99 salariés B 100 a 199 salariés B 200 a 499 salariés B 500 salariés et plus

Source : https://www.observatoire-des-territoires.gouv.fr



Données MARCHE 11
FONCIA

Détail de I'offre au cours de la derniére année

Nombre de comparables selon typologie du bien

Offre d'appartements sur la commune s
au cours des 2 derniéres années 1Piéce
Volume de biens repertoriés et durée de publication & Nomibie de comparables

Mb d'offres de  Durée de MNb d'offres de Temps de

vente publication {vente) location location B

15 (6%] 63 jours 310 {27%) 17 jowrs

47 (18%%) 62 jours 437 (38%) 18 jours

B4 [32%] 63 jours 204 (24%]) 21 jours

81 {31%] BE jouwrs 87 [8%] 27 jours

35 (13%) 85 jours 20 (2%} 35 jours

Prix moyen selon typologie de bien Loyer/m®  Location
vaeau de Iocatlon @ Tvoologie de bien [a plus chéte = Loyer madian
E-Pié:.:es Eﬁﬂ €

Difficile

Facile

Sources : PRICE HUBBLE



COTE QUARTIER e

FONCIA

Données MARCHE

Source : PRICE HUBBLE



Environnement

Accessibilité

& Voiture

Temps da transport

@ 15 minutes
30 miries
@ 45 minules

£ Mapnzd S OpanSimaiMan

i Autoroute 1.7 km

Services 4 moins de 15 minutes

© s1commerces © 12 foucaron

© 253 Remawason O o1 same

O 735 Leiwirs
¥ A pied

Temps do transport

@ 5minues
15 minutes
@ 20 minutes

W

o

© Manzoe & DpenSmeeiMan

Servicas A moins de 15 minutes

© 1 conmarces 0 afsucanion
0 7 Resawaton Q 5zane
O aspewss

@ Transport public =

Temips detransport

@ 15 mimutes
30 minudes

B 45 minutes

Mapbos & OpsnETatan

g Gare Pringy 2 km

[& Bus Piscine-Patincire 54 m

Services 4 moins de 15 minutes

O 24 Emucation
© 26 same

© 1 commerces
0 51 Ressuration
O 102 Leves

45 Vélo

| Temps datransport

@ 5 minues

15 minutes

B 30 minotes

Aty ” Ve
- N
} | 5 A
B Maphor T CpenSmaetdan

Services & moins de 15 minutes

© 52 Eduzation
O 54 zams

© 37 Conmeses
0 25 Restauraion
© 208 Loirs

Carrefour City

Carrafour City

—

o
\%4! Restauration

285 m

34 m

382 m

E65m

3Tm

403 m

452 m

G560 m

756 m

Le projet et son environnement

\%4! Education

Vallin Fler
Ecole BRASSART Annecy

Groupa scolaire des Teppas

e 0 ¢ ¢ ©

N
\57) Santé

]

Clinique Wétérinaire du Fler

Pharmacle des Alpes

Pharmacie des Teppes

Pharmacie des Fins

e 6 & @

Créches Municipales des T...

Malzon Famillale Rurale d'A...

Cabinet Médical Dermatolo...

230m

274m

582m

GE8m

B32m

1B m

262 m

356m

GE3m

HTm

services FONCIA

G Commarsas
G B ation
O Lolsirs

m Restauration

0‘ Sanfc

& Mapboe £ CpenSoeatdap

% :
48 Loisirs

) Square Louise Michel T2m
) Patinoire JeanRégis M7 m
) Formrider Annecy 170m
) Piscine JeanRégis 180 m
£ Sadle Eaux et Foréts 1BEm
Bruit
‘28 Quartier modérément bruyant &

A cette adresse, le niveau de bruit est estime a 55 dB

Niveaux de bruit

10 db 25 db 40 db 55 db 70 db BS db 110 db
@) BE——
Silence Tries fort
Murmure Conversation normale Ambulance
25 db ED db 97 db
Réfrigérateur Mixeur
40 db BO db

Sources : Foncia - PRICEHUBBLE



Données FONCIA ==l

FONCIA

MOYENNES DES LOYERS EXPERTISES PAR FONCIA SUR LES 24 DERNIERS MOIS
DANS LA VILLE DE ANNECY

7 programmes et 560 lots expertisés dans le secteur

Vous trouverez ci-contre la moyenne des
valeurs validées par FONCIA depuis 2 ans
par typologie et type de location, avec une

projection de livraison entre un et trois ans. Surface Loyers moyens Loyer du Loyer Nombre
i hors charges : de lots
habitable : parking total e s
. hors parking étudiés
Chacune de nos analyses est propre a un
emplacement, des caracteristiques En NU
spécifiques, des prestations, une date de
livraison, etc. 1 piece 18,65 469 € - € 469 € 158
Ces informations vous sont transmises a 1/2 pieces 3313 630 € 55¢€ 685 € 4
itre indicatif.
titre indicat 2 pieces 44,04 719 € 61€ 780 € 44
Les loyers correspondant a votre opération 3 piéces 64,48 1037 € 77 € 1114 € 56
sont définis dans notre analyse ci-apres.
3P Duplex 79,92 1090 € 120 € 1210 € 1

4 piéces 85,55 1363 € 91€ 1454 € 48




. i
Notre ANALYSE == Ji

NOTRE AVIS FONCIA

Le projet se situe sur un secteur dynamique connaissant une attractivité constante.

Les logements neufs sont trés recherchés dans Annecy intramuros.
Il ne faut que 10 minutes en voiture pour rejoindre le centre-ville et on est rapidement sur I'autoroute.

Les futurs résidents apprécieront cette localisation avec un accés plutdt aisé a toutes les commodités, commerces et services.
En revanche, notons que le boulevard du Fier est un axe important pour circuler dans Annecy (circulation forte pendant les heures

de pointes).

Le marché locatif est bon, en nu, et le projet est en adéquation avec la demande.
Tous les profils de candidats-locataires peuvent étre ciblés mis a part les retraités et les colocations.

Pour ce qui est du meublé, seuls les 2 et 3 piéces sont pertinents. C'est pour cela qu'a partir du 4 piéces nous ne pouvons
octroyer la garantie d'occupation.

AVIS FAVORABLE A LA GARANTIE D’OCCUPATION EN NU

AVIS FAVORABLE A LA GARANTIE D’OCCUPATION EN MEUBLE
surT2etT3



EXPERTISE LOCATIVE

SIGNATURE / VINCI IMMOBILIER / ANNECY
Livraison : 2028 T2

1 piéece

CARACTERISTIQUES DES LOGEMENTS LOYERS EXPERTISES PAR FONCIA

o Surfaces annexes jou = =
- 5 ® e o (I) X 52 o IR
S| = g > | = $ 0 . c 2 | s5 | 39 . 8 5 x =
ol - : g 2K & 3 3 I s | 32| €8 20 25 g g3
m T O &) 2 E 3 o U:) 8 | § — 3 8

| A102 A 1 23,79 (1) 7,10 660,00 € 80,00 € 740,00 € 31,11
™ A202 A 2 23,79 (1) 7,40 670,00 € 80,00 € 750,00 € 31,53
™ A302 A 3 23,79 (1) 7,40 675,00 € 80,00 € 755,00 € 31,74

23.79 668,33 € 80,00 € 748,33 € 31,46 €

FONCIA

Dossier numero 167065 - Etude réalisée le 18/02/2026
Page 1/3
Hdh

FONCIA-IMMONEUF.COM '“FONM& 1A



EXPERTISE LOCATIVE

SIGNATURE / VINCI IMMOBILIER / ANNECY
Livraison : 2028 T2

3 piéces
CARACTERISTIQUES DES LOGEMENTS LOYERS EXPERTISES PAR FONCIA
o Surfaces annexes o — =

_ = = o) O S5 o - 8,
o °© GE) % € :8 _% - 8 c [OIRO) E E -S c .S §e e
g 9 = © 5= et ) o) c a T 5 s le)) FriRe? o < = o=
? s | ¥ |°2| £ | s | 3| 8| & |8 <k g2 52 2 23
™ A301 A 3 69,42 (1) 24,00 1120,00 € 80,00 € 1 200,00 € 17,29
| A303 A 3 69,03 (1) 12,20 1115,00 € 80,00 € 1 195,00 € 17,31

Dossier numero 167065 - Etude réalisée le 18/02/2026
Page 2/3
Hdh

FONCIA-IMMONEUF.COM '“FONM& 1A



EXPERTISE LOCATIVE

SIGNATURE / VINCI IMMOBILIER / ANNECY
Livraison : 2028 T2

Caractéristiques de I’expertise
GARANTIE D’OCCUPATION

M Lot soumis a Garantie d’'occupation — protection de I'investisseur en cas de loyers impayés et d’absence de locataire (carence et vacance locatives sous
certaines conditions — cf. mandat Garantie Totale)
La garantie d’occupation est accordée sur la location d’'un logement et de son stationnement dans le cadre d’'un bail unique. Le bénéfice de cette garantie sera

donc inexécutable dans le cas d’'une location conclue avec 2 baux distincts, I'un pour I'appartement et 'autre pour le parking.

O Lot non soumis a Garantie d’occupation — protection de I'investisseur en cas de loyers impayés (cf. mandat Prévoyance)
Liste des lots non soumis a la garantie d'occupation FONCIA :

Loyers Parkings

Loyer Parking

(1) EEL027954 - 1 Parking sous-sol 80,00 €

COMMENTAIRES

Etude réalisée par le pOle Expertises locatives FONCIA
Validée par le Comité d’engagement FONCIA, en accord avec I'agence Foncia Des Lacs.

Dossier numero 167065 - Etude réalisée le 18/02/2026 Page 33 dh

FONCIA-IMMONEUF.COM =asFONCIA

IMMO NEUF



- EXPERTISE LOCATIVE MEUBLEE

; ;'fij * SIGNATURE / VINCI IMMOBILIER / ANNECY
z . ' Y, Livraison : 2028 T2

1 piéce
CARACTERISTIQUES DES LOGEMENTS LOYERS EXPERTISES PAR FONCIA EN MEUBLE
o Surfaces annexes = =
ol 5 | 2| 2 |8 £ | o 5| | 8 |=25|s88 5 5% 52 e =
g| - = [0 ? 8 5 = | = | E 8 | go| 8¢ 238 28 2 03
m T O 3 g s |5 3| 38 S = 3 3
M| A102 A 1 23,79 (1) 7,10 730,00 € 80,00 € 810,00 € 34,05
M| A202 A 2 23,79 (1) 7,40 740,00 € 80,00 € 820,00 € 34,47
M | A302 A 23,79 (1) 7,40 745,00 € 80,00 € 825,00 € 34,68

3
Moyenne: 23,79 738,33 € 80,00 € 818,33 € 34,40 €

Conditions de mise en location

Le loyer garanti et de mise en location correspond au loyer expertisé FONCIA (parking inclus).

IMPORTANT : Les valeurs locatives ont été établies en fonction d'un niveau d'ameublement neuf et correspondant aux standards actuels.

Dossier numero 167065 - Etude réalisée le 18/02/2026
Page 1/3 Hdh

FONCIA-IMMONEUF.COM '“FONM& 1A



EXPERTISE LOCATIVE MEUBLEE

SIGNATURE / VINCI IMMOBILIER / ANNECY
Livraison : 2028 T2

3 piéces

CARACTERISTIQUES DES LOGEMENTS LOYERS EXPERTISES PAR FONCIA EN MEUBLE

o Surfaces annexes = =
: o o .o 2 ,2 52 S %
S| 3 2 o | €8 £ | o | 5| | 8 | c5]8g - 5E p CE
of = | g | @ |88 & |53 |3| & | 3s|¢c 298 58 3 §°
@ T O S K s |3 o ad 3 2 3 3
M | A301 A 3 69,42 (1) 24,00 1 230,00 € 80,00 € 1 310,00 € 18,87
A303 69,03 (1) 12,20 1225,00 € 80,00 € 1 305,00 € 18,90

Moyenne: 69,22 1227,50 € 80,00 € 1307,50 € 18,88 €

Conditions de mise en location

Le loyer garanti et de mise en location correspond au loyer expertisé FONCIA (parking inclus).

IMPORTANT : Les valeurs locatives ont été établies en fonction d'un niveau d'ameublement neuf et correspondant aux standards actuels.

Dossier numero 167065 - Etude réalisée le 18/02/2026 Page 2/3 ‘ .

Hdh
FONCIA-IMMONEUF.COM =asFONCIA

IMMO NEUF



EXPERTISE LOCATIVE MEUBLEE

SIGNATURE / VINCI IMMOBILIER / ANNECY
Livraison : 2028 T2

{ ]
N
N
L1
L]
L]
L1

o

Caractéristiques de ’expertise

GARANTIE D’OCCUPATION

M Lot soumis a Garantie d’'occupation — protection de I'investisseur en cas de loyers impayés et d’absence de locataire (carence et vacance locatives sous
certaines conditions — cf. mandat Garantie Totale)

La garantie d’occupation est accordée sur la location d’'un logement et de son stationnement dans le cadre d’'un bail unique. Le bénéfice de cette garantie sera
donc inexécutable dans le cas d’'une location conclue avec 2 baux distincts, I'un pour I'appartement et I'autre pour le parking.

O Lot non soumis a Garantie d’occupation — protection de I'investisseur en cas de loyers impayés (cf. mandat Prévoyance)
Liste des lots non soumis a la garantie d'occupation FONCIA :

Loyers Parkings

Loyer Parking

(1) EELMO027955 - 1 Parking sous-sol 80,00 €

COMMENTAIRES

Etude réalisée par le pble Expertises locatives FONCIA
Validée par le Comité d’engagement FONCIA, en accord avec I'agence Foncia Des Lacs.

Dossier numero 167065 - Etude réalisée le 18/02/2026 Page 3/3 ==.
FONCIA-IMMONEUF.COM ==sFONCIA

IMMO NEUF



FONCIA

FONCIA DES LACS

Mélanie BADE
06 10 54 03 19

+de 600

agences

+ae 300 000

biens en gestion locative

FONCIA.COM

+de 2 Millions

de clientes et clients

foncia.com

2 millions de visites
par mois

=ss PACKINVESTISSEUR

FONCIA yne solution dédiée Gestion locative

IMMO NEUF

FONCIA,
ce sont 600 agences de proximité
et une filiale dédiée au Neuf pour votre investissement

En Nu

5 montetr - %) v do goraio

Pt

//695tion locative®
+Garantie Loyers

Impayés

'y

locative ! {i AN

+Garantie Loyers ;;/ | +Garantie ¢
]

; ) g
i . - ol ? H * [
i \\\ Impayés s \\ d'occupation*//
o M . (carence et vacan ;
: \\ ‘ ; \c} locatives)

Gestion

J. {{ Gestion ! : {

\ locative
K

R 2 B
*sous réserve de validation FONCIA

" Votre contact : partenariats-neuf@foncia.fr |



