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1 Résumé

Type d'objet
Objectif du mandat
Valeur de liquidation

Remarques

Appartement en PPE Adresse Rue du Mont 2, 1971 Champlan

Déterminer la valeur de liquidation de I'objet dans un contexte de faillite.

110'000 CHF
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2.1 Mandat

Mandant(s)
Propriétaire(s)

Mandataire

Experts

Objectif
Contexte

Définition de la valeur
vénale

Définition de la valeur de
liquidation (vente forcée)

Hypothése(s)

Rue du Mont 2, 1971 Champlan

Description du mandat

Office des faillites du Valais central, par Mme Valérie Laurent, substitut
M. Petrit Gashi

READ conseil immobilier Sarl
Affiliations: USPI (Union Suisse des Professionnels de I'mmobilier) / SVIT (Association suisse de
I'économie immobiliére)

Crégoire Crettaz | Expert breveté

Affiliations : CEl (Chambre suisse d'experts en Estimations Immobiliéres) / SIV (Association suisse des
estimateurs immobiliers) / MRICS-Evaluateur certifié (Royal Institution of Chartered Surveyors) / Membre
du collége d'experts du Tribunal cantonal valaisan.

Coralie Giroud | Experte en estimations immobiliéres
Affiliations : CEl (Chambre suisse d'experts en Estimations Immobiliéres) / SIV (Association suisse des
estimateurs immobiliers)

Déterminer la valeur de liquidation de I'objet dans la perspective d'une vente forcée.
Faillite.

« La valeur vénale est le prix auquel des terrains et des immeubles peuvent étre vendus dans un acte privé
par un vendeur consentant a un acquéreur non lié au vendeur a la date de l'expertise, étant donné que le
bien est proposeé sur le marché libre, que les conditions de celui-ci en permettent une cession normale, et
qu'une période suffisante pour la négociation de la vente, compte tenu de la nature du bien, a été
respectée. » (source : glossaire de la CEl — Chambre suisse d’Experts en estimations Immobilieres). Cette
valeur peut étre assimilée a la notion de valeur de marché (Swiss Valuation Standards).

La valeur de liquidation (vente forcée) se repose sur la définition de la valeur vénale avec I'hnypothése
supplémentaire que le temps pour la vente est excessivement court et que les démarches de
commercialisation sont inadéquates, en comparaison de la durée et des mesures de promotion
nécessaires pour obtenir le meilleur prix dans le marché. Le vendeur peut aussi étre contraint ou obligé.
(source : glossaire de la CEl - Chambre suisse d'Experts en estimations Immobilieres)



2.2 Ethique et déontologie

Compétences

Indépendance

Confidentialité et
publication

2.3 Validité et réserves

Validité

Réserves légales

Portée du mandat et
réserve
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L'immeuble a été évalué par des experts qualifiés qui se sont conformés aux meilleures pratiques
recommandées et publiées par les associations dont ils sont membres (CEl, SIV, RICS).

Les experts soussignés attestent de leur parfaite neutralité et objectivité dans I'élaboration du présent
rapport. lls confirment n'avoir détecté aucun conflit d'intérét avec I'/les objet(s).

Le présent document est destiné a I'usage exclusif du mandant. || ne peut étre ni copié, ni reproduit, ni
remis (méme partiellement) a des tiers sans 'accord préalable de I'expert.

Les experts excluent toute responsabilité pour I'usage et l'interprétation que des tiers pourraient faire du
présent document.

Les conclusions détaillées dans le présent rapport sont valables a la date d’'établissement de celui-ci en
considérant les conditions qui prévalent a cette date. Toute modification substantielle ou toute évolution
économiqgue ou légale importante nécessite d'effectuer une mise a jour de I'évaluation.

Le présent rapport est basé sur les informations et la documentation remises par le mandant ou par
diverses instances privées ou publiques, en partant du principe que ces dernieres sont fiables et complétes.
Pour autant I'expert ne garantit ni leur exactitude ni leur exhaustivité et décline toute responsabilité pour
les erreurs, susceptibles d'affecter les affirmations et conclusions de la présente évaluation, qu'elles
pourraient contenir.

Sans mention spécifique dans les calculs ou hypotheses, la valeur établie ne prend pas en compte les droits
de mutation, I'éventuelle charge fiscale latente (impbts ordinaires, impdts sur les gains immobiliers, TVA),
les éventuelles problématiques juridiques liant le propriétaire avec des tiers (p.ex. couverture d'assurance
incendie, contentieux avec des locataires, hypothéque |égale, ..), les travaux préparatoires spéciaux et/ou
de types de fondations spécifiques en lien avec d'éventuelles problématiques liées a la nature géologique
du terrain. Le mandat ne comprend pas d'études techniques spécifigues des batiments ou
environnementales, ni d'analyses en lien avec les matériaux polluants. Une réserve est ainsi émise
concernant I'état des éléments non visibles ou non accessibles, ainsi que tout élément qui présenterait des
défauts qui n'auraient pas été signalés a I'expert.

La délimitation du présent mandat restreint le champ de nos investigations et nous précisons que ces
derniéres ne portent pas sur les éléments suivants:



e Risques juridiques exhaustifs / Possibilités de développement
e Descriptif technique détaillé / Risques économiques

Ces éléments peuvent avoir un impact sur la valeur et nous émettons deés lors une réserve a cet égard.

Volatilité des marchés Les évolutions macro-économiques (inflation, évolution des taux d'intéréts) combinées aux enjeux

géopolitiques autour des conflits en cours entrainent une potentielle volatilité des marchés immobiliers a
court et moyen terme.
Deés lors, les conclusions du présent rapport sont valables a la date d'évaluation et un niveau de prudence
plus élevé qu’habituellement doit étre pris en considération. Les effets de cette situation sur les différents
segments de marché doivent faire I'objet d'un suivi particulier et nous recommandons une mise a jour
réguliere de I'évaluation.

2.4 Sources d'informations
Dcsorpion ———————ome sowce __lmemoue
Extrait du registre foncier 27.06.2023 Registre foncier de Sion
Plan cadastral et cartes (dangers, ...) 15.02.2024 Cadastre en ligne
Plans de situation 15.02.2024 Mapsearch
Police d’assurance 10.10.2022 Helvetia
Plans PPE Non disponible
Acte constitutif de PPE 18.07.1967 Me Bernard Amord
Réglement d’administration PPE Pléiades EST
Comptes de PPE 2020 a 2023 Zufferey Panigas fiduciaire SA
PV des assemblées générales 20212 2023 Zufferey Panigas fiduciaire SA
Photos 06.02.2024 Visite
Visite 06.02.2024 READ En compagnie de M. Daniel Afonso de

I'Office des faillites.
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3 Description de l'objet

3.1 Description générale

Commune

N° de parcelle(s) et surface(s)

Année de construction

Volume (SIA 416)

Montant au fonds de

rénovation

3.1 Description lot(s)

N° de PPE et milliemes
(total 71/1000)

Charges annuelles PPE

Usage actuel

Surface habitable brute

Surface de balcon

Surface pondérée
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Grimisuat

1867, de 720 m?
1964

Inconnu

143'852 CHF (au 31.12.2023)

50349, 58/1000
50333, 7/1000
50353, 6/1000

2'779 CHF

Appartement 2 piéces

52 m?

52 m?

Adresse
Emprise du(des) batiment(s)

Derniéres
rénovations/transformations

Valeur d’assurance

Nombre de niveaux

Droit exclusif sur

Derniéres
rénovations/transformations

Etage

Places de parc extérieures

Places de parc intérieures / Box

Cave

Rue du Mont 2
1971 Champlan

248 m?

Parties communes :

2013 : chaudiére a mazout

2021: Fenétres des parties
communes

2'344'000 CHF
5

Appartement no 29 au 3¢me
Cave nollaurez
Grenier no 33 aux combles

Parties privatives :
Rénovation complete
(travaux stoppés)

initiée

3

Selon I'administrateur, celles-ci
sont louées par la PPE aux
utilisateurs pour un montant de
50 CHF/mois.

1



Distribution Cuisine/coin & manger/séjour, 1salle d'eau, 1 chambre.

Surface locative 46 m?

Définitions Surface habitable brute

Surface pondérée

Surface locative

Remarques :

Revenus CHF/an CHF/m2/an
Revenus logements 9’500 206

se compose de la somme de toutes les surfaces (y. c. les murs ou
moitié des murs mitoyens) utilisables pour I'habitation ou le travail.

est calculée conformément aux recommandations émises par les
associations professionnelles, a savoir en additionnant a la surface
habitable brute de I'appartement (selon l'usage en Valais) le 50% de
la surface des balcons et 33% de la surface de la terrasse. La cave, le
galetas ainsi que la mezzanine (hauteur inférieure a TmM80) ne sont
pas pris en considération dans la surface.

correspond a la surface utile principale selon la norme SIA 416, soit la
surface nette (hors murs) affectée au logement ou a l'activité.

La surface brute indiquée ci-dessus a été calculée sur la base de la surface nette majorée d’'environ 13% (moyenne entre 10 et 15%) afin de
prendre en considération les murs. La surface habitable nette a été calculée sur la base de mesures sommaires prises sur place.
Nous ne disposons pas des plans cotés et une réserve est ainsi a prendre en considération a cet égard.
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3.2 Plans PPE

s . 1“}—%'5 ']
- | @

» - 3¢Me CTAGE
Cave | - Appartement
2 '
= wh
#ul2aielolr 't_-m
AR A A5 85]#)

COMBLES

GCrenier

Rue du Mont 2, 1971 Champlan 8



3.3 Aspects et risques situationnels
3.3.1 Situation

Macro-situation

Rue du Mont 2, 1971 Champlan

La commune de GCrimisuat (702 metres d'altitude) compte 3'694
habitants (2021), 231 entreprises et 849 emplois (2020).

Elle offre plusieurs commodités (commerces, poste, école, transports

publics).

Les centres les plus proches en transport individuels sont Sion (5
minutes) et Sierre (20 minutes).

Quartier
Vue
Orientation
Relief
Acceés

Nuisances

Immeubles mixtes, maisons, prés
Partiellement dégagée sur les
environnantes

Sud

Plat

Aisé, goudronné.

Moyennes a élevées (sonores : trafic)

montagnes



3.3.2 Plan cadastral et plan d’'affectation

‘WA 1834 176 (

3.3.3 Autres enjeux situationnels

Cadastre du bruit

Sites pollués

Radon

Rue du Mont 2, 1971 Champlan
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La parcelle est colloquée en zone d’habitat collectif H60.

Pour évaluer et limiter la pollution sonore, la Iégislation sur la protection contre le bruit définit des
valeurs de planification (VP), des valeurs limites d'immission (VLI) et des valeurs d’alarme (VA) pour
différents types de bruit. Ces valeurs sont adaptées au degré de sensibilité de la zone exposée et sont
plus basses la nuit que le jour. Les valeurs limites d'exposition sont plus strictes pour les zones
d'habitation pure que pour celles ou des activités artisanales sont également autorisées (source : Office
fédéral de I'environnement).

La parcelle est située dans une zone de sensibilité au bruit de degré DS2 ou la VLI est dépassée de jour
comme de nuit.

La parcelle n'est pas recensée au Cadastre en ligne des sites pollués du Canton Valais (aucune
indication concernant un quelconque risque écologique).

Le radon est un gaz noble radioactif se formant dans le sol apres désintégration de l'uranium, qui y est
présent a I'état naturel. Ce gaz peut s'infiltrer dans les batiments et polluer ainsi I'air intérieur. En raison
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Dangers naturels

Rue du Mont 2, 1971 Champlan

du risque d’irradiation du tissu pulmonaire, 'Ordonnance fédérale sur la radioprotection (ORaP) prévoit
que dans tous les cas de dépassement du niveau de référence (300bg/m3), le propriétaire doit prendre
les mesures d'assainissement nécessaires (assainissement imposable par le canton en cas d'inaction du
propriétaire). Source : Office fédéral de la santé publique.

La probabilité de dépassement du niveau de référence est de 6 % (indice de confiance du pronostic :

moyen).

Seule une analyse effectuée par une entreprise spécialisée permet de connaitre la concentration de
radon dans un batiment et de chiffrer les colts liés a ce risque. A défaut de disposer d’'informations y
relatives, nous ne prenons aucune déduction en compte.

Dangers
hydrologiques
Dangers
géologiques
Dangers
d’avalanches

Risque
sismique

Incidence

Aucun danger recenseé.

Aucun danger recensé.
Aucun danger recenseé.

Le Valais est le canton suisse le plus exposé a un séisme.

Nous ne considérons pas d'impact spécifique de cet élément sur la valeur, toutefois,
des travaux futurs importants (p.ex. transformation) pourraient induire des surco(ts
significatifs en cas de non-conformité aux normes parasismiques.

S'agissant d'un environnement bati, nous partons du principe que les mesures y
relatives ont été prises lors de la construction et que cela n'a pas d'impact sur la
valeur des objets.

Réserve : Les caractéristiques/conditions géologiques et hydrogéologiques de la
parcelle sont inconnues. Une réserve est émise en lien avec les éventuelles plus-
values résultant de travaux préparatoires spéciaux et des fondations des batiments
a batir en cas de potentiel de développement.



3.4 Aspects et risques juridiques

3.41 Droitsréels

Servitudes Biens-Fonds 1867 (C) Passages a pied pour tous véhicules en faveur de B-F/1866 et
mitoyenneté en faveur de B-F/1866.
(D) Mitoyenneté a charge de B-F/1866.
Ces inscriptions sont prises en compte au regard du bati existant.
PPE 50349/50333/50353 Aucune
Mentions Biens-Fonds 1867 Usuelles en lien avec la PPE.
Annotations -- Aucune
Charges fonciéres -- Aucune
3.4.2 Inventaires de protection
Monuments historiques et Le batiment n'est pas recensé a l'inventaire architectural cantonal.
recensement architectural Nous ne disposons pas d'information en lien avec un éventuel classement communal et émettons des
lors une réserve a cet égard.
Inventaire fédéral des sites Cet inventaire évalue les sites construits selon des critéres uniformes pour I'ensemble de la Suisse et
construits d'importance détermine les agglomérations qui méritent une planification importante afin d'assurer un
nationale a protéger (ISOS) développement de qualité de I'environnement bati.

Le périmeétre concerné n'est pas recensé a I'lSOS.

3.4.3 Autres aspects et risques juridiques

Comme indiqué plus haut, la délimitation du présent mandat restreint le champ de nos investigations et nous précisons que ces dernieres
ne portent pas sur l'analyse exhaustive des risques juridiques (p.ex. LAT, LFAIE, Lex Weber, ...). Ces éléments peuvent avoir un impact sur la

valeur et nous émettons dés lors une réserve a cet égard.

Rue du Mont 2, 1971 Champlan



3.5 Aspects et risques techniques
3.5.1 Descriptif technique et état général

La description technique détaillée ne fait pas partie du mandat, toutefois, nous précisons que I'état général de I'objet peut étre qualifié de
« Mauvais ».

Gros-oauvre Maconnerie Charpente Bois

Facades Crépi Couverture Tuiles mécaniques
Fenétres Bois / double Ferblanterie Cuivre

Sols Parquet et carrelage Murs Crépi

Cuisine(s) - Sanitaires -

Chauffage Mazout (2013) Distribution de chauffage Par radiateurs

Remarques:
Travaux urgents:
- L'appartement n'est pas habitable en I'état car celui-ci est en cours de transformation. Ces éléments sont pris en compte par le biais
de la vétusté du lot.
Le batiment présente un niveau d'isolation thermique inférieur aux normes actuelles (enveloppe d'origine) et des défauts en matiére
d'isolation phonique (type de conception).

3.5.2 Risques techniques

Amiante Des matériaux contenant de I'amiante ont été utilisés entre 1900 et 1990, principalement durant les
années 1950 a 1980.

Considérant la période de construction du batiment, il n'est pas exclu que certains matériaux de
construction en contiennent.

Rue du Mont 2, 1971 Champlan 13



Autres polluants du batiment

Insectes xylophages,
nuisibles et champignons
lignivores

Installations
OIBT

électriques -

Législation sur I'énergie

Rue du Mont 2, 1971 Champlan

Seul un diagnostic réalisé par une entreprise spécialisée permettrait d'en confirmer la présence et de
chiffrer cas échéant les colts y relatifs. Faute de disposer de ces informations, nous ne prenons
aucune déduction en compte.

A noter également qu'en cas de travaux de démolition ou transformation portant sur des immeubles
construits avant 1991, il est obligatoire de joindre a la demande de permis un diagnostic de présence
d'amiante pour la partie du batiment concernée par les travaux, accompagné le cas échéant d'un
programme d’assainissement en fonction de sa quantité, de la localisation et de sa forme (Ordonnance
fédérale sur les travaux de construction).

Selon la période de construction du batiment, des matériaux contenant d'autres polluants peuvent
avoir été utilisés, comme par exemple :

e |es métaux lourds (peinture, éclairage, plomberie, ...),
e |les PCB (joints, colle, ...),

e les HAP (bitume, colle, ..),

e les PCP (produits de préservation du bois),

e les FMA (fibres minérales artificielles).

Considérant la période de construction du batiment, il n'est pas exclu que certains matériaux de
construction en contiennent.

Seul un diagnostic réalisé par une entreprise spécialisée permettrait de confirmer la présence de
polluants et de chiffrer cas échéant les coUts y relatifs et faute de disposer de ces informations, nous
ne prenons aucune déduction en compte.

Lors de la visite, nous n'avons pas détecté de signe de présence d'insectes qui se nourrissent de bois, ni
de nuisibles ou encore de champignons lignivores (mérule), toutefois, notre mandat ne comprend pas
de diagnostic spécifique visant a identifier ce risque et nous émettons dés lors une réserve a cet égard.

En cas de vente un contrdéle OIBT (Ordonnance sur les installations électriques a basse tension) devra
étre effectué pour autant que le dernier contréle ait été effectuéily a plus de 5 ans (annexe a I'OIBT, art.
3). Nous ne disposons pas d'informations a ce sujet et émettons donc une réserve a cet égard.

La politique énergétique est matérialisée au travers de différentes dispositions |égales fédérales et
cantonales. Les exigences énergétiques pour les batiments concernent notamment (source : Service
cantonal de I'énergie des forces hydrauliques) :
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Efficacité énergétique - CECB

Normes incendie - AEAI

Rue du Mont 2, 1971 Champlan

e |'enveloppe du batiment

e la part maximale d’énergies non renouvelables pour la production de chaleur

e lesinstallations techniques (chauffage, eau chaude, ventilation, climatisation, éclairage)
e les piscines

A relever que la Loi cantonale valaisanne sur I'énergie est en cours de révision.

Le Certificat énergétique cantonal des batiments (CECB®), identique pour toute la Suisse, évalue
I'efficacité énergétique de l'enveloppe d'un batiment et la quantité d'énergie que ce batiment
consomme dans le cadre d'un usage standard. Le CECBPIlus® ajoute a cette évaluation un rapport de
conseil en vue d'une rénovation énergétique. (source : www.cecb.ch)

L'établissement d'un CECB® n’est actuellement pas obligatoire dans tous les cantons.

Il ne I'est pas en Valais, toutefois la Loi cantonale sur I'énergie est en cours de révision. A noter que le
Canton du Valais incite les propriétaires a établir un CECB® de maniere volontaire. De plus,
I'établissement d'un CECB® peut étre requis sous certaines conditions dans le cadre de l'octroi de
subventions pour l'installation de panneaux solaires thermiques, le remplacement du systeme de
chauffage a base d'énergie fossile ou le chauffage au bois.

Les prescriptions de protection incendie de AEAI en vigueur dans toute la Suisse constituent la base
légale pour I'exécution de la protection incendie dans les batiments. (source : Norme de protection
incendie, 2015, Association des établissements cantonaux d'assurance incendie AEAI)

Les prescriptions suisses de protection incendie (Norme et directives AEAI) s'appliquent aux batiments
et autres ouvrages a construire, mais également aux batiments et autres ouvrages existants. Le principe
veut que les batiments existants soient rendus conformes aux prescriptions de protection incendie
suivant un principe de proportionnalité. L'appréciation est faite par les autorités communales et
cantonales compétentes, qui statuent au cas par cas.

La mise en conformité peut étre exigée dans les deux cas suivants (conditions alternatives) :
e En cas de transformation, d'agrandissement ou de changement d'affectation importants de la

construction ou de I'exploitation (le plus souvent, lors d'une mise a I'enquéte) ;
e Lorsque le danger est particulierement important pour les personnes.


http://www.cecb.ch/

4 Evaluation

4.1 Méthodologie
L'évaluation d'un immeuble peut résulter de différentes approches:
e Approche par comparaison

e Approche par le rendement
e Approche par les colts

Considérant la typologie de 'objet, I'approche retenue est basée sur la méthode de la valeur par lot (approche par les colts).
L'évaluation d'un lot de propriété collective se référe usuellement a un prix au m? Ce ratio est directement fixé en rapport a la surface de

vente (surface pondérée) et comprend ainsi la quote-part de terrain, de construction et frais secondaires, d'aménagements extérieurs et enfin

de la marge de profits et risques de I'entrepreneur. Cette valeur n'est pas décomposée par élément, ni par le biais du calcul de 'ensemble de
'ouvrage.

Vu la typologie de cet objet, celui-ci peut également étre approché par le rendement (micro-investisseur) et nous détaillons donc également
ici une valeur de rendement.

Rue du Mont 2, 1971 Champlan 16



4.2 Valeur par lot

Pour une situation de cette qualité et compte tenu des caractéristiques de I'ensemble, le prix / m? a neuf moyen estimé est de 3’900 CHF/m?2

Eléments pris en compte Situation, acces et environnement
dans le ratio e Vue et orientation
e Qualité de construction
e Année de construction/rénovation
e Taille et typologie
e Affectation des locaux et distribution
e Partiescommunes
e Absence d'ascenseur
e Absence de balcon/terrasse
e Possibilité de louer une place de parc par le biais de la PPE

Parametres pris en compte e e différentiel entre la vétusté constatée sur les parties communes et le montant au fonds
rénovation est pris en considération au prorata des milliemes.
e La vétusté du(des) lot(s) retenue dans nos calculs se base sur les constatations faites lors de la
visite et sur la documentation remise, et correspond aux besoins actuels (minimum) en travaux
pour la remise en état (rénovation sans amélioration du standard de qualité).

Compte tenu de ce qui précéde, le détail du calcul est le suivant :

Valeur par lot Diff. vétusté Valeur
Ratio commun / par lot

Quote- Surface  Surface Surface CHF/m2 Places fds rénov. 2 é a ce jour
part brute balcon terrasse ou a neuf|forfaitaire de parc Prorata o/oo arrondie
Typ. Etage (1/1000) (m2) (m2) (m2) CHF/unité (CHF) (CHF) (CHF)

PPEn°® 50349

Appartement n® 29 + cave + grenier 2.0 3 71o0/o0 52.00 - - 52.0 3900 202 800 - -18 187 -60 000 120 000
Vétusté des parties communes -400 000
./. Montant au fond de rénovation 143 852
Différentiel a répercuter (si négatif) -256 148
Total (arrondi) 120 000
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4.3 Valeur de rendement

Les éléments retenus présentés ci-apres reposent sur des hypotheses basées sur la documentation remise et sur notre appréciation du
marché et des conditions qui prévalent a la date de I'expertise.

Revenu locatif Au vu de la micro-situation de I'immeuble, de la surface du(des) lot(s) et de la qualité de I'ensemble, nous
retenons comme loyer durable 790 CHF/mois, soit un ratio de 206 CHF/m?/an.

Taux de vacance Le taux de vacance est considéré spécifiguement selon les affectations.

Charges d’exploitation et Lescomptesremissont globalement représentatifs, toutefois, considérant les spécificités liées a la détention
frais d'entretien a travers une PPE (attribution au fond de rénovation), nous retenons des ratios usuels afin de mieux répartir
les charges entre I'exploitation et I'entretien.

Provisions de rénovation Le différentiel entre la vétusté constatée sur les parties communes et le montant au fonds rénovation est
et vétusté pris en considération au prorata des milliemes.
La vétusté du(des) lot(s) retenue dans nos calculs se base sur les constations faites lors de la visite et sur la
documentation remise, et correspond aux besoins actuels (minimum) en travaux pour la remise en état
(rénovation sans amélioration du standard de qualité).
Considérant le loyer apres travaux, nous estimons que 0% des travaux peuvent étre répercutés sur le loyer.
Nous considérons également une provision de rénovation (selon ratios usuels en fonction de l'affectation),
permettant ainsi de capter la vétusté a venir.

Vacance, exploitation,| Vacance | Charges d'exploitation Frais d'entretien Provision
entretien et provision % CHF/m2/an CHF/an] CHF/m2/an CHF/an| CHF/m2/an CHF/an

Logement 1.00% 5.00 -230 20.00 -920 25.00 -1150

Taux d’actualisation Le taux utilisé pour 'actualisation des revenus nets correspond au colt moyen pondéré du capital (CMPC)

ou WACC (Weighted Average Cost of Capital). Celui-ci est construit sur une base de répartition de fonds
propres et fonds étrangers en fonction de la typologie de I'objet et conformément aux exigences actuelles
des établissements financiers.
Les taux de rendement admis pour les fonds propres, prennent en considération la typologie de l'objet, sa
situation et l'appréciation du risque pris par l'investisseur. A noter toutefois, que ces derniers peuvent avoir
une appréciation nuancée du risque, ceci en regard de leurs stratégies de placement ou d'un contexte
particulier (p.ex. taux négatifs).
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Valeur de rendement

Lot

PPEn°®50349

Appartement n® 29 +cave +grenier Log. 2.0 46

Taux d'actualisation

Quotité Taux
Fonds étrangers 75% 2.85%
Fonds propres 25% 5.50%

Taux d'actualisation

Frais de
gérance
(CHF/an)
4.00%

Provision
rénov.
(CHF/an)

Frais
entretien
(CHF/an)

Charges
exploit.
(CHF/an)

Vacance
(CHF)

Aff. Typ.

9500 L5 -380 -230 -920 -1150

Rue du Mont 2, 1971 Champlan

%
2.14%
1.38%

3.51%

Revenu
annuel
net
(CHF/an)

6725

Taux
actualis.
(%)

3.51%

Valeur de
rendement
avant corr.

(CHF)

191459

Vétusté
(CHF)
retenue a
100%

-78 187

Corrections
(CHF)

Valeur de
rendement
arrondie
(CHF)

110000

19



5 Conclusions
Objectif du
contexte

Récapitulatif

Valeur vénale

Valeur de liquidation

Remarque

Rappel des hypothéses

Rappel de Ia
mandat

Rappel des réserves

Date de I'évaluation

Grégoire Crettaz | Directeu
Membre CEI/ MRICS-E
Expert breveté en esti
Economiste HES

Rue du Mont 2, 1971 Champlan

mandat et

portée du

ah ateuy certifié
ations.imhmobilieres

Détermination de la valeur vénale dans un contexte de faillite.

:120'000 CHF
:110'000 CHF

Valeur par lot (PPE)
Valeur de rendement

La valeur vénale est le prix auguel un bien pourrait étre vendu a la date de I'évaluation (voir définition
compléte sous point 2.1).

La valeur vénale retenue correspond a la valeur par lot, soit :

120’000 CHF

Afin de considérer le contexte de liquidation induite par la procédure de vente forcée (voir définition de
la valeur de liquidation sous point 2.1), nous appliquons un abattement a la valeur vénale mentionnée
ci-dessus qui tient notamment compte de l'affectation de l'objet, a savoir 10%, soit une valeur de
liguidation arrondie de:

110’000 CHF (120’000 CHF —10%)

Les parameétres qui entourent cette évaluation ont été retenus de maniéere objective, toutefois, il est
admissible que, dans le cadre de négociations, la valeur ci-dessus puisse varier selon les positions des
parties (+/- 5%).

La délimitation du présent mandat restreint le champ de nos investigations et nous précisons que ces
dernieres ne portent pas sur différents éléments (voir point 2.3) qui peuvent avoir un impact sur la valeur
et nous émettons deés lors une réserve a cet égard.

Voir point 2.3.
22.02.2024

Coralie Giroud |
Membre CEI /S|



6 Annexes

6.1 Photographies

Extérieur

¢

Angle Nord-Est

Intérieur

X

Séjour/cuisine
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Facade Sud

Vue Su—Est depuis le Iogeent

Chambre




Séjour

Eléments techniques

Chaudiere a mazout
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GCrenier

Tableau électrique | compteurs

Cave

Couverture tuiles / ferblanterie cuivre




6.2

Extrait(s) du registre foncier

(parioment de la sécuiks, dos Instiusons el du spn Page 2 de 2
" Senvica du regste fonder
e Feeglslre foncier Sian
CARTON B VALKS
KANEGH VLS

Extrait du registre foncier

Propriété par étages Grimisuat / 50349

Tanwe du registre foncier; fedarale
Mensuration officielia: fiddrale

Farme de registre foncier: fidérale

Attgntion: les indications marqudes dun ' ma fouissent pes de fa fol publique.

Page 1de 2

I Serdioe du regishr fonsiat

S Registee fancier Sien

B

E
I RECU le
Ll UL TR
1023

Extrait du registre foncier
Propriété par étages Grimisuat / 50349
Tenwee du registire fongier: fadérala Farme de registie foncier: eddale
Mensuration officielie: fédérale
Attention: les indications manqudes dun * ne fouissent pas de fa fol pubiigoe,
Etat descriptif de I'immeuble:
Commune: G263 Grimisuat
Mo immeuble: 50348
E-GRID; CH 60803 05552 59
Immeuble de base: B-F Grimisual/1867
Valaur de la part: 58/1000
Droit exclusil sur: 3éme éfage © appartemant Mo 29
Parcelle de dépendance:;
Mo parcelle*: Selon le registre foncier
Mutation*;
Mentions de la mens, officiells®;
Taxes bitimants*:
Taxzs bien-fonds*
Observations®:
Propriété:
Proprigté individuelle
Gashi Patrit, 15.02.1992 da Hasani 29.03.2022 2022/275880 Achat

Mentions:

Aucune

Servitudes: :
Aucune

Charges fonciéres:
Aucung

Annotations: (Pufent des cases libres voir droits de gages immobiiers)
Aucune

Droits de gages immobiliers:

20.03.2022 2022/27590 Rang 1, Cédule hypothécaire de registre, CHF 200°000.~,
Intérit max, 12%, 1D.2022/001 555, Droit de gage collectif
avet Grimisuat/50333, Grimisuat/50353,

EREID: CHI7740000000260373389
Créancier hypothécaire SIX 515 AG, Olen
(IDE; CHE-106.642.654)

Affaires en suspens:
Affaires du journal jusgu'au 27 juin 2023 Aucune

Rue du Mont 2, 1971 Champlan

Lintroduction informatisés a entraing une uniformisation des mats clés en ce qui concemne les sarvitudes, les droits da gage, les mantions
et les annotations. Lee mats clés modifiés textusliement na provoquent pas de modification maténelle du conenu des inscriptions.
Demaurent résarvies les hypothéques légales non inscrites prévises par le droit fédéral et par le drait cantanal

\
1950 Sion, le 28 juin 2023, 09:17/marcom




stcuris, des ins flati Page 1 da
' Sarvive du registre foncler HEM |
i Registm fondiar Sion Wwid e

Extrait du registre foncier

Propriété par étages Grimisuat / 50333

Tenue du registra foncier:

Mensuration officialla:

fédérale Farme de registre fancier: fédémale
fédérale

Aftention: les Indications margudes d'un ™ ne jouissent pas de fa fol publique.

B, des. Page 2 de 2

. Servics du fegisire forcier
[ Resgiaine londer Skn
H
CARTON BU VAW
WANTON WSS

Extrait du registre foncier

Propriété par étages Grimisuat / 50333

Tenie du registie foncear f&derale
Mensurstion officieiia: fedérale

Forma de registre foncler: fdérale

Aftention: les indications marguées d'un * ne jowssant pes de fa fol publigus.

Etat descriptif de I'immeuble:

Commune:
Mo immeuble:
E-GRID:

Immeuble de base:
Valeur de la part:
Dralt axclusil sur

Parcelle de dépendance:

Mo parcelia®;
Mutation®;

G263 Grimisuat
50333
CH 50803 05552 93

B-F Grimisuat/a67
71000
Rez : cave Na 11

Selon le registre foncier

Mentions de la mens, officiells®

Taxes batimants*:
Taxes bien-fonds*:
Observations*;

Propriété:
Propriété individuelle

Gashi Petrit, 15.02.1992 de Hasani

29.03.2022 2022/375810 Achat

Mentions:
Aucung

Servitudes:
Aucune

Charges fonciéres:

Aucune

Annotations: (Proftent des cases libres voir droits de gages immobiliers)

Aucune

Droits de gages immobiliers:

28.03.2022 2022027590

Rang 1, Cédule hypothécaire de registre, GHF 200°000.—,
Intérét max. 12%, 10.2022/001555, Droit de gage collectif
aves Grimisuat/50349, Grimisuat/50353,

EREID: CHI774000000026937 3369

Créancier hypothécaire 51X SIS AG, Olien

(IDE: CHE-106.642 564)

Affaires en suspens:

Affaires du journal jusgu'au 27 juin 2023: Aucune

Rue du Mont 2, 1971 Champlan

Linfroduction informatisée a entrainég une uniformisation des mals clés en o qui conceme |es servitudes, ks droile de gage, les mentons
el les annolalions. Les mols cle modifids texiuellement ne provoquent pas de modification matédelle du contenu des nscriptions.
Demeurent résanées kes hypolhégues [égakes nen inscritas préwues par le droft fédéral et par ke drolt cantonal.

1850 Sion, le 28 juin 2023, 0%:1T/marcom

Lefla Cunaerv;awi.lj_ff}pn;é'r\qakipe du registre foncier

. W




Détpariemanl du |2 séos i, das instiubons el du iperl [Prage 1 e 2
W Servica du reglalre fencir
H Reglstre foncer Sion

CANTON BU WALAS

WAHTON WaLLIS

. . . 19 Juin ud3

Extrait du registre foncier
Propriété par étages Grimisuat / 50353
Tenue du raglstre fancier: Féclé rande Forme de registre foncier: fédérale
fansuration afficialle: [CELTE
Altention: fes indicalions marquées o ' ne jorssent pas de ke fol publigee.
Etat descriptif de I'immeuble;
Commune: 6263 Grimisuat
Mo immeubla: 50353
E-GRIC: CH 35845 28230 28
Immauble da base: B-F Grimisuati1867
Valeur de |a part: 61000
Diroit exclusif sur; Combles : grenier No 33
Parcelle de dépendance:
Mo parcells® Selon le registre foncier
Mutation®:
Mentions de la mens. officielie®:
Taxes batimenis*:
Taxes blen-fonds™:
Obaarvations®:
Propriété:
Proprigté indhiduelie
Gashi Petrit, 15.02,1062 de Hasani 29,03.2022 2022/2758/ Achat
Mentions:
Aucune
Servitudes:
Aucune
Charges fonciéres:
Aucune
Annotations: {Profitent des cazes librs vair drolls de pages immobiliens)
Alicune
Droits de gages immaobiliers:
28.03.2022 2022/2759/0 Rang 1, Gédule hypothécaire de registre, CHF 200'000.=,

Intérét max. 12%, 1D,2022/001555, Droit de gage collectf

avec Grimisual/50333, Grimisual’50349.
EREID: CHA7740000000265373388
Créancier hypothécaire SIX SIS AG, Olten
(IDE: CHE-106.842.854)

Affaires en suspens:
Affaires du journal jusqu'au 27 juin 2023: Aucune
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¥ . Pageddel
" Senvice du regisine foncier
H Fegledre fandler Sien
CANTOM DU VLA
[ ey
Extrait du registre foncier
Propriété par étages Grimisuat / 50353
Tenue du raglstre fancler: fadérale Forme de regisire fonciar; fadérale

Mensuration officielle: fadéraks

Atfention: les indicafions mergquées d'un ™ ne jowssent pas de fa fof publigue,

Llintraduction infarmalisde a entraind une uniformizsation des mals clés en oo gul concemea les servitudes, lee droits da gage, les mentians
el lee annctslions. Les mols cée modifidée textuellement ne provoguant pas de modificstion matérielle du contenu des. inscriptions,
Demeurent réservées las hypothéquas légales non inscrites prévuas par ke droit fédéral of par le droit cantonal

1850 Sion, le 28 juin 2023, 0%:17/marcom

Leila Consef#‘élh?:' onservatrice du registra foncier
oy

£ @ty

h! '.--./J;)94_;:



| et i,

du eport Pagaided

" Sz du regisiri: acier

H Reggisden banciar Sien

e RECU g
74q
Extrait du registre foncier ¢3 Juw 2073

Bien-fonds Grimisuat / 1867

Tenue du regisire foncier, fadérale

Farma de ragiatre foncler: #&dérale

Mensuration officiellks: fadérale

Aftantion: les indications mangudes d'un ' ne fouissent pes de ia fol pubiigus.

Etat descriptif de I'immeuble:

Caormmune:
Mo immeuble:
E-GRID:

Parcelle de dépendance:
Adresse*:

N plan®:

Mo parcells*;

Surface®:

Butation®:

Ganre dea culture*;

Batiments®:
Mentiens de la mens, officiells™;

6263 Grimisuat
1867
CH 51307 15283 01

Le Maonit

16

Selon le reglstre foncler

720 m2, mensuration fédérale

autre revétement dur, 330 m2
jardin, 142 m2
*habitation, Mo. bt, 467, 248 m2

Dz il do L Sbrui, das myihFns ol o spor

i Seenite dh negislre foncies
H Rixgjistre: fonciar Sion
:
kTN B VALS
ASTON WASLS

Extrait du registre foncier

Bien-fonds Grimisuat / 1867

Terue du regisire foncier: Fadérake
Mensuration officielle: Fediralk:

Allenlion: fes inchealions margubes ol ™ ne fouissens pas de b fof pobligoe,

Pagedad

Farme de registre foncier: fédérale

Taxes batimants®: CHF 852482 —
Tawes bien-fonds™ CHF 21'238—
Observations*:

Propriété:

PPE Grimisuat/50325 sur 171000
PPE Grimisuat/50328 sur 171000
PPE Grimisuat/50327 sur 14/1000
PPE Grimisuat/50328 sur 17/1000
FPE Grimisual/S0329 sur 171000
PPE Grimisual/50330 sur 71000
PPE Grimisuat/50331 sur 71000
PPE Grimisuat/50332 sur 7/1000
PPE Grimisuat/50333 sur 71000
FPE Grimisual/50334 sur 71000
PPE Grimisual/50335 sur 7/1000
PPE Grimisuat/50336 sur 71000
PPE Grimisuat/50337 sur 71000
PPE Grimisual/50338 sur 71000

07.08.1967 3809 Constitution da PPE
07.08.1867 3808 Constitution de PPE
07081867 3809 Constitution de PPE
07.08.1967 3809 Constitution de PPE
07.08.1867 3809 Constitution da PPE
07.08.1867 3809 Constitution de PPE
O7.08.1867 3809 Constitulion de PPE
07.08.1867 3808 Constitution da PPE
07.08.1867 3808 Constitution da PPE
07.08.1867 3809 Constitution da PPE
07.08.1867 3808 Constitution de PPE
O7.06.1967 3809 Conslilution de PPE
07.08.1967 3808 Constitution da PPE

07.08.1967 3808 Constitution de PPE

Rue du Mont 2, 1971 Champlan

Propriété:
PPE Grimisuat/50338 sur 3211000

PPE Grimisual/50340 sur 881000
PPE Grimisuat/50341 sur 881000
FPE Grimisuat/50342 sur 831000
FPE Grimisuat’S0343 sur 321000
PPE Grimisuat/50344 sur 851000
PPE Grimisuatoa4s sur s 1000
PPE Grimisuat/50348 sur 8311000
PPE GrimisuatfS0347 sur 3211000
PPE Grimisuat®0348 sur 88/1000
PPE Grimisuati50348 sur 581000
PPE Grimisual/50350 sur 831000
PPE Grimisuat'0351 sur 61000
FPE Grimisuat&0352 sur 61000
PPE GrmisuatS0353 sur 611000
PPE Ganisuali50354 sur 61000
PPE GrimisualS0355 sur 611000
PPE Grimisuat/S0356 sur 61000
FPE Grimisust!S0357 sur &1000
PPE Grimisuat/50358 sur &/1000
PPE Grimisuat503569 sur 61000
PPE GrimisuatS0360 sur 61000
PPE Grimisuat/S0361 sur 61000

PPE Grimisualb/50362 sur 61000

07,08.1967 2808 Consfitution de PPE
07.08.1967 3608 Consilitution de PPE
07.08.1967 3808 Constitution de PPE
07.08.1987 2808 Consfitufion de PPE
07.08.1967 2800 Consfitution de PPE
07,08,1967 2809 Constitution de PPE
O07.008.1907 3008 Constiution de PPE
07.08.1967 3808 Consfitution de PPE
07.08.1987 3808 Consfitution de PPE
07.08.1967 2608 Consfitution de PPE
07.08.1967 2608 Constitution de PPE
07.08.1967 3608 Constitutlon de PPE
07.08.1967 3809 Consfitution de FPE
07.08.1967 2800 Consfitution de PPE
07,08,1967 2808 Consfitution de PPE
07,08,1967 3609 Constitution de PPE
07.08.1967 3808 Constitution de PPE
07.08.1987 3809 Consfitufion de PPE
07.08.1967 2808 Consfitufion de PPE
07.08,19687 3808 Consfitution de PPE
07.08,1967 3809 Constlitutien de PPE
07.08.1967 3808 Constitution de PPE
07.08.18687 3808 Consfitufion de PPE

07.08.1067 3800 Conslitution de PPE

Mentions:

10,08, 1987 7506 Réglement d'administration et d'utilisation {art. T12g al. 3

CC} vw.PJ 1D 2007000513



Désparimont de 15 56eusie, dis isgllusire of de apor| Page 3 ded
& Senvice du regilne e
: Riglsire foncier Sion
+
RO DU VALY
ARTON WaLLIL

Extrait du registre foncier

Bien-fonds Grimisuat / 1867

Tenue du registre foncler: Tadirale Forme da ragistre foncler: Mdérake
Mansuration officialle: Taderale

Attention: les inatcalions mrargudes d'un ™ ne fouissent pas de 8 fol publigus.

Mentions:

EREID: CHE7T40000000103828452

16.05.2002 13170 {C}  **Mom de ladministrateur d'una PPE {art. 712¢ CC) v.PJ
1D 2007000512
EREID: CHOTT400000001 (3683078

en faveur de AGS Immabilier Sarl, Slon 13.02.2013 2013174200

Maodification

Servitudes:

05.12,1995 10802 (Z) Passage a pied et pour tous véhloules v.PJ
1D, 2007/001414
EREID: CHST740000000102037170
en faveur de B-F Grimisuat/1666
20.08.2005 Not. 25 {C)  Passage & pled et pour tous véhicules v.PJ
1D. 2007001415
EREID: CHAT740000000102037069
- an faveur de B-F Grimisuati 866
30,08.2006 Mot, 31 () Mitoyenneté v.PJ ID 2007/001416
EREID: GHET740000000101819481
en faveur de B-F Grimisuat! 366
30.08.2005 Mot. 31 (D) Mitoyenneté v.PJ |D.2007001416
EREID: GHE7740000000101918481
& charge de B-F Grimisuat/ 868

Charges fonciéres:

Aucung

Annotations: (prafrent des cases fres vor droits da gages imm obliers)

Aucung

Droits de gages immobiliers:
Aucun

Affaires en suspens:
Affaires du journal jusqu'au 27 juin 2023; Aucune

Lintroducticn infomiatsée a entralng ene unformisation des mels clée en ce qui concerne les servitudes, bes droits de gage, les mentions
mabériele du contenu des inscriptions.

el les anncialions. Les mols cks modifiés ma p pas de
Demeurent réservées les hypolliaues Baales non inscribes prévues par la drolt fédéral et par ke drait cantonal.

1950 Sion; e 28 Juin 2023, 09:1Timarcom

/ ¢
Le/La Conservateur/Conservalrice du registre foncier

i

fols
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