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« ZONE PACIFIQUE – FEVRIER 2023 »

SUJET PRINCIPAL   

SPÉCIALITÉ « AFFAIRES IMMOBILIERES »

1ÈRE PHASE

« Mise en situation professionnelle »

  Épreuve visant à évaluer les connaissances techniques et professionnelles
du candidat dans le domaine des affaires immobilières.

Durée : 2 heures – Coefficient 2

L'usage de la calculatrice non-programmable ou en mode « examen » est autorisé.

Le dossier documentaire comporte six annexes numérotées de 1 à 8 pages

IMPORTANT

Toutes les réponses doivent être portées par le candidat sur la feuille de
composition.

Les mentions figurant directement sur le sujet ne seront pas prises en compte.
Aucun signe distinctif (ou signature) ne doit apparaître sur la copie sous peine

d’exclusion de la sélection.

Les questions amenant à une réponse chiffrée doivent faire l'objet d'une
démonstration (pas de résultat brut) et, le cas échéant, arrondie au centième.



PARTIE I     : ETUDE D'UN CAS PRATIQUE   (24 points)

L’école de gendarmerie de Dijon (21) créée en 2016 et basée à Longvic (21) ne dispose pas
de logements « en caserne » (caserne = enceinte entourée d'une clôture) par conséquent
vous êtes dans l’obligation de loger les gendarmes y travaillant dans le secteur civil  sur
l’agglomération de Dijon et ses environs soit « hors caserne ».

En tant que gestionnaire immobilier sur une école de Gendarmerie depuis 2020, vous êtes
en charge, entre autre, de la composition de votre parc immobilier, de l’opportunité de
prendre à bail et du suivi de l’état de votre parc immobilier y compris l'entretien courant
et les réparations.

A partir de vos connaissances et des documents fournis, veuillez répondre aux différentes
questions basées sur le logement n°932 sur votre feuille de composition 

Question n°1 (2 pts) 

Pour le 1er juillet 2022, il vous est demandé de calculer la révision du loyer du logement
n°932 en vous appuyant sur les termes du bail et les données INSEE.

Annexe 1 et 2 : Extrait du bail du logement n°932 et  extrait données INSEE

Question n°2 (6 pts) 

A partir du tableau ci-dessous et de l’annexe 3, vous devez renseigner sur votre feuille de
composition la longueur et la largeur en mètre des pièces du logement n°932 numérotées
de A à J afin de rentrer ces données sur ordinateur. 

Pièce Longueur Largeur SURFACE en m²

CUISINE 2,78 2,66 Arrondi à 7,40

SEJOUR + Placard 5,30 A B

ENTREE C D E

TOILETTES RDC F 1,60 G

SALLE DE BAINS 1er H I J

Annexe 3 :Plan du logement n°932

Question n°3 (4 pts) 

L'adjudant Stéphane Dubois vous annonce que son déménagement est prévu le 27 juillet
2022, suite à son pré-état des lieux, vous dressez la liste des constats suivants :

N° Pièce Constat

1 Cuisine 15 trous non rebouchés et traces de graisse sur mur côté entrée

2 Salle de bains 1er Trace de calcaire sur robinetterie

3 Extérieurs Descente d'eau pluviale bouchée

4 Clé du logement Manque 1 clé

En vous appuyant sur l'annexe 4, vous déterminez pour chaque constat si c’est à la charge
de l’État ou de l'occupant .

Annexe 4: Extrait de l'instruction 35000



Question n°4  (6 pts) 

Afin de déterminer le coût des travaux ou réparations toutes taxes comprises (TTC), vous
interrogez  par  mail  trois  entreprises  afin  qu'elles  établissent  une  estimation  pour  « le
rebouchage de 15 trous et la remise en peinture du mur de la cuisine donnant sur l'entrée
du logement n°932 ». 
Vous leur communiquez le plan du logement et vous précisez que la hauteur sous plafond
(HSP) est de 2,80m, la largeur du  mur  2,66 m  dont le mur est entièrement nu.

1-  Déterminer la surface à peindre et le taux de TVA à appliquer selon l’annexe 5.

2- Déterminer l’entreprise à retenir après avoir étudié les trois estimations ci-dessous.

Nom de
l'entreprise

Estimation transmise par mail

A Forfait tout compris de 300€ TTC comprenant :

Rebouchage des 15 trous : 35€ TTC
Remise en peinture du mur cuisine côté entrée : 265€ TTC

B Chaque  montant  comprend  la  prestation  de  main  d’œuvre,  les
matières premières et la fourniture du matériel :

Rebouchage de trous : 3€ Hors Taxes par trou
Remise en peinture : 35€ Hors Taxes du m²

C Estimation de 250€ TTC pour le rebouchage des 5 trous et remise en
peinture du mur d'entrée.

Annexe 5: Extrait du site économie.gouv.fr « TVA à taux réduits »

Question n°5 (6 pts)

En  vous  appuyant  de  l’annexe  6,  vous  devez  traiter  des  demandes  de  réparations
incombant  à  l'Etat  pour  lesquelles  vous  êtes  tenus  de  calculer  la  valeur  résiduelle  de
l'équipement concerné.

5.1) Un robinet de salle de bains remplacé à neuf en 2013 est hors d'usage à l’état des 
lieux de sortant de l'occupant en 2022. Sa valeur à neuf en 2022 pour un remplacement 
est de 200€.

5.2) Dans un immeuble collectif datant de 1980 le mécanisme de chasse d'eau 
(accessoire sanitaire) ne fonctionne pas correctement. Sa valeur à neuf en 2022 est de 
140€.

5.3) Une porte de placard coulissante mise en place en 2011 lors de travaux de 
réhabilitation n'est plus utilisable. Sa valeur à neuf en 2022 est de 120€.

Annexe 6: grille de vétusté



PARTIIE II     : CONNAISSANCES GÉNÉRALES   (16 points)

Question n° 6 (5 pts, 1 pt/réponse)

Donnez la signification des acronymes suivants :

- CCAP
-  ITE
- POS
- BTP
- PLU 

Question n° 7 (8 pts)

7.1) Suite à la réforme territoriale promulguée le 7 août 2015, de combien de Régions la 
France est-elle composée ?  

7.2) Citez cinq (5) Régions métropolitaines et trois (3) Région d’Outre-Mer.

Question n° 8 (3 pts)

Les  Objectifs  de  Développement  Durable  (ODD)  inscrits  à  l’agenda  de  2030  doivent
permettre  d’assurer  une  transition  écologique  et  solidaire  à  l’horizon  2030.  L’État
encourage à la rénovation des habitations afin de réduire la consommation énergétique. 

Citez trois (3) types de travaux répondant à cet objectif.



BAIL D’UN IMMEUBLE AU PROFIT DE L’ÉTAT

Bail de location d’un logement individuel hors caserne à usage d’habitation

Bail de location d’un logement 
individuel hors caserne à     :  

Longvic (Côte-d'or)

Numéro GEAUDE 2G AI     :  1 210 0 932 001 001

Adresse     :  4 allée des tilleuls, 21600 Longvic

Unité(s) bénéficiaire(s)     :  70353 Ecole de gendarmerie de Dijon

Emprise foncière     :  A22

Propriétaire/Bailleur     :  
Bourgogne Habitat
Personne morale

Composition du logement     :  T5 de 96,66 m²

Durée du bail     :  Trois (3) ans

Date de début du bail     :  1er juillet 2016

Montant du loyer annuel     :  750 €

Annexe(s) au présent bail     :  
1 –  État des lieux d’entrée
2 –  Plan du logement

1 – Identification des parties

Entre les soussignés :

- La société BOURGOGNE HABITAT (SIRET), dont les bureaux sont situés 45 avenue du
Drapeau 21000 Dijon, représentée par monsieur Bernard Simon, agissant au nom et pour
le compte de ladite société,

partie ci-après dénommée « le bailleur » d’une part,

et

- Monsieur  le  directeur des finances publiques du département de Côte-d'or,  dont  les
bureaux sont situés à Dijon, agissant au nom et pour le compte de l’État en exécution
des articles L.4111-2 et R. 4111-8 du code général de la propriété des personnes publiques
(CG3P),  conformément à la délégation de signature qui lui a été consentie par arrêté
préfectoral,
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- assisté du commandant du groupement de gendarmerie départementale de Côte-d'or,
dont les bureaux sont situés à Dijon, représentant le ministère de l’Intérieur (direction
générale de la gendarmerie nationale - DGGN),

partie ci-après dénommée « le preneur » d’autre part.

Ci-après dénommées ensemble « les parties ».

Il a été exposé et convenu ce qui suit : {...}

5 – Durée et renouvellement du contrat

5.1 - Durée

La présente location est consentie pour une durée de trois (3) ans à compter du 1er juillet 2016. 

5.2 – Modalités de renouvellement ou de reconduction du bail

A l’issue du présent bail, sauf intention contraire de l’une des parties notifiée à l’autre partie par
lettre recommandée avec accusé de réception ou signifiée par exploit d’huissier, au moins six
(6) mois à l’avance, le contrat de location pourra être soit renouvelé, soit reconduit tacitement.

A défaut d’offre de renouvellement par l’une des parties, au moins six (6) mois avant le terme
du bail, conformément aux dispositions de l’article 10 de la loi 89-462 précitée, le contrat sera
reconduit tacitement pour une durée de trois (3) ans, aux conditions des présentes.

6 – Conditions financières

6.1 – Montant du loyer annuel initial

La présente location est consentie et acceptée moyennant un loyer annuel initial de sept cent
cinquante (750) euros, outre les charges locatives qui seront versées dans les conditions de la
clause « 6.6 – Charges locatives ».

6.2 – Révision du loyer

Le loyer annuel initial sera révisé annuellement à la date anniversaire du bail, en fonction de la
variation de l’indice retenu par les parties (IRL 1er trimestre 2016), intervenue entre la date de
début de bail et la date anniversaire de la révision. L’indice de référence sera celui publié par
l’INSEE, en vigueur à la date anniversaire du bail.

Nouveau  loyer = loyer  en  cours x nouvel  IRL  du  trimestre  de  référence  du  contrat / IRL  du
même trimestre de l'année précédente ou année du bail.

Dans le cas du non-respect par le  bailleur de ses obligations la révision du loyer sera suspendue.
Le non-respect par le  bailleur des obligations précitées sera constaté à l’issue de deux (2) mises
en  demeure,  adressées  par  le  preneur  par  lettre  recommandée  avec  accusé  de  réception,
restées sans réponse et ou sans effet de la part du bailleur au-delà d’un délai total de trois (3)
mois.

Dans le cas  où le bailleur  satisferait à ses obligations,  le loyer  annuel initial  sera révisé
conformément au 1er alinéa du présent article, à compter de la date à laquelle le bailleur aura
rempli ses obligations contractuelles constatée par les parties par procès-verbal.
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Extrait instruction n° 35000 - 1/2 -

LISTE NON EXHAUSTIVE DES TRAVAUX D’ENTRETIEN COURANT ET DES RÉPARATIONS
CONSÉCUTIFS À L'USAGE NORMAL* DES LOCAUX ET ÉQUIPEMENTS À USAGE PRIVATIF

À LA CHARGE DE L’OCCUPANT OU DE L'ÉTAT
ÉTAT OCCUPANT

PARTIES
EXTÉRIEURES

DONT
L'OCCUPANT À

L'USAGE
EXCLUSIF

Jardins privatifs

Entretien courant, notamment des allées, pelouses, massifs et haies X

Entretien courant des bassins et piscines X

Taille, élagage, échenillage des arbres et arbustes X

Remplacement des arbustes X

Réparation et remplacement des installations mobiles d'arrosage (tuyaux d'arrosage) X

Balcons et terrasses accessibles

Enlèvement de la mousse et des autres végétaux et débouchage des systèmes d'évacuation X

Auvents, toitures-terrasses et marquises

Enlèvement de la mousse et des autres végétaux X

Descentes d'eaux pluviales, chéneaux et gouttières

Dégorgement des conduits X

OUVERTURES
INTÉRIEURES ET

EXTÉRIEURES

Sections ouvrantes telles que portes et fenêtres

Vérification du bon fonctionnement et graissage des boutons et poignées de portes, des
gonds, crémones, espagnolettes, paumelles, charnières, clavettes et targettes

X

Remplacement des boutons et poignées de portes, des gonds, crémones, espagnolettes,
paumelles, charnières, clavettes et targettes

X

Vitrages

Réfection des mastics et joints X

Remplacement des vitres X

Dispositifs d'occultation de la lumière tels que stores, jalousies, volets et persiennes (aisément accessibles de l'intérieur)

Vérification du bon fonctionnement et graissage X

Remplacement notamment de cordes, poulies ou de quelques lames X

Serrures et verrous de sécurité

Vérification du bon fonctionnement et graissage X

Remplacement de petites pièces ainsi que des clés, badges ou bips égarés ou détériorés X

Portails, portillons et clôture

Vérification du bon fonctionnement, nettoyage et graissage X

Réparation ou remplacement de boulons, clavettes, targettes, voire de l'ensemble X

PARTIES
INTÉRIEURES

Plafonds, murs intérieurs et cloisons

Maintien en état de propreté X

Menus raccords de peintures et tapisseries X

Remise en place ou remplacement de quelques éléments des matériaux de revêtement tels
que faïence, mosaïque, matière plastique

X

Rebouchage des trous X

Parquets, moquettes et autres revêtements

Encaustiquage et entretien courant de la vitrification X

Remplacement de quelques lames de parquets X

Remise en état ou pose de raccords de moquettes et autres revêtements de sol, notamment
en cas de tâches et de trous

X

* L'occupant n'est tenu à aucune obligation de réparation lorsque les dégradations résultent de la vétusté ou de l'usage normal de la chose occupée

(art. 1755 du code civil).
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- 2/2 -

ÉTAT OCCUPANT

Placards et menuiseries

Remplacement des tablettes et tasseaux de placard X

Réparation ou remplacement de leur dispositif de fermeture X

Réparation ou remplacement de plinthes, baguettes et moulures X

INSTALLATIONS
DE PLOMBERIES

Canalisations d'eau

Nettoyage des siphons facilement démontables et accessibles X

Dégorgement des canalisations d'eaux usées X

Remplacement notamment de joints et de colliers X

Canalisations de gaz

Entretien courant des robinets, siphons et ouvertures d'aération X

Remplacement périodique des tuyaux souples de raccordement(1) X

Fosses septiques, puisards et fosses d'aisance

Vidange X

Chauffage, production d'eau chaude

Remplacement des bilames, pistons, membranes, boîtes à eau, allumage piézo-électrique,
clapets et joints des appareils à gaz

X

Rinçage et nettoyage des corps de chauffe et tuyauteries X

Robinetterie

Remplacement des joints, clapets et presse-étoupes des robinets X

Remplacement des joints, flotteurs et joints cloches des chasses d'eau X

Éviers et appareils sanitaires

Nettoyage des dépôts de calcaire X

Remplacement des tuyaux flexibles de douches et accessoires de douche (douchette,
support de rideaux, ...)

X

Réparation ou remplacement des abattants X

ÉQUIPEMENTS
D'INSTALLATIONS

D'ÉLECTRICITÉ

Remplacement des fusibles, des ampoules, tubes lumineux X

Vérification du bon fonctionnement des prises de courant et interrupteurs X

Réparation ou remplacement des interrupteurs, prises de courant et coupe-circuits, des
baguettes ou gaines de protection

X

Entretien et inspection périodique des systèmes de climatisation X

AUTRES
ÉQUIPEMENTS

Vérification du bon fonctionnement et entretien courant des appareils tels que
réfrigérateurs, machines à laver le linge et la vaisselle, sèche-linge, hottes aspirantes,

adoucisseurs, mis disposition(2) durant le temps d'occupation du logement (et sous réserve
de fiches d'entretien à disposition de l'occupant)

X

Entretien courant des meubles scellés, cheminées, glaces et miroirs X

Réparation ou remplacement des appareils tels que réfrigérateurs, machines à laver le linge
et la vaisselle, sèche-linge, hottes aspirantes mis à disposition(2) durant le temps

d'occupation du logement
X

Entretien courant et menues réparations des appareils tels que capteurs solaires, pompes à
chaleur et antennes individuelles de radiodiffusion et de télévision

X

Remplacement des bourrelets d'étanchéité des portes X

Graissage et remplacement des joints des vidoirs X

Ramonage des conduits d'évacuation des fumées et des gaz et conduits de ventilation X

__________________________
(1) L'occupant se charge généralement d'acheter le flexible correspondant à son équipement sauf lors d'un séjour outre-mer puisque la gendarmerie 

fournit la gazinière.
(2) Généralement lors des séjours outre-mer.
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 Grille de vétusté

Valeur résiduelle de l’équipement = Valeur à neuf X (1 – Abattement X Durée de vie au-
delà de la franchise)

Durée de vie : c’est la durée de vie estimée en années de l’équipement, en d’autres mots 
cela signifie qu’à l’issue de cette période l’équipement est considéré comme sans valeur ou
complètement amorti (il n’est donc plus possible de considérer des retenues en cas de 
dégradations sur cet équipement).
Franchise : la franchise correspond aux premières années de la durée de vie d’un 
équipement, pendant laquelle l’équipement est considéré ne pas perdre de valeur. 
Pendant la période de franchise, l’équipement vaut donc sa valeur à neuf.
Abattement par année : il s’agit de la décote annuelle de vétusté que vous allez devoir 
appliquer sur la valeur de l’équipement, une fois la période de franchise passée. Cet 
abattement par année est une fonction de la durée de vie et de la franchise et permet de 
calculer la valeur résiduelle de l’équipement sur laquelle vous allez faire votre retenue 
selon la formule suivante :
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