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Estimation Immobiliere
Commune de Icogne

Maison d’habitation de 7 piéces en PPE
Parcelle n°® 392
+

Parcelle annexe
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Route du village 44
Lieu-dit «Clos de Place»

1977 Icogne

Propriétaire
KAMERZIN Régis

FINSTOY Real Estate Sarl 1
Rue des Grands-Prés 15C - Case Postale 100 - CH - 1958 Uvrier
T et F+41 27565 38 39 - Mobile +41 78 620 56 52
www.finstoyrealestate.com



Répertoire :

Page 3
Page 4 -11
Page 12
Page 13
Page 13
Page 13
Page 14 - 15
Page 16
Page 17
Page 18 - 21
Page 22
Page 22
Page 23
Page 23
Page 24
Page 24
Page 24
Page 24
Page 25
Page 25

Page 26 - 34

FINSTOY

REAL ESTATE

Mandat - Recommandations
Eléments du registre foncier
Zone concernée

Description des parcelles
Description de la construction
Monuments historiques - inventaire
Zone de danger, sites pollués.
Description du logement
Surfaces et volumes

Plan

Localisation

Plan cadastral

Valeur cadastrale

Valeur d’assurance

Valeur intrinséque

Valeur de rendement

Valeur pondérée

Valeur comparative
Estimation de la valeur vénale
Remarques

Photos

FINSTOY Real Estate Sarl
Rue des Grands-Prés 15C - Case Postale 100 - CH - 1958 Uvrier
T et F+41 27565 38 39 - Mobile +41 78 620 56 52
www.finstoyrealestate.com



FINSTOY

REAL ESTATE

Mandat :

En date du 05.09.2024, I'Office des Poursuites et Faillites de Sierre, représenté par Mr. Fernand-Guy
LOYE, a mandaté M. Serge SCHEFER, membre de la Chambre Immobiliere du Valais, associé gérant
de Finstoy Real Estate Sarl, pour procéder a I'estimation des lots de PPE n° 50032 de 600/ 1°000éme
et 50033 de 300 / 1'000 sis sur la parcelle n° 392, ainsi que la parcelle n° 1321 sur la Commune de
Icogne.

Le 02.10.2024, en présence du mandant et du propriétaire, le mandataire a effectué la visite des lots
des PPE et des parcelles concernées.

Sur la base de cette visite et des informations collectées, le mandataire a effectué I'estimation du lot de
PPE concerné et a remis 1 exemplaire de son rapport a la mandante.

Recommandations :

Ce rapport est destiné a I'usage exclusif de la mandante. Sa publication ou reproduction méme partielle
ne peut étre faite qu'avec I'autorisation expresse de la mandante ou d’'un représentant de Finstoy Real
Estate Sarl.

Ce rapport est destiné a 'usage exclusif du mandant. Sa publication ou reproduction méme partielle ne
peut étre faite qu'avec I'autorisation expresse du mandant ou d’'un représentant de Finstoy Real Estate
Sarl.

Finstoy Real Estate Sarl ou son représentant certifie n’avoir aucun lien passé ou présent avec 'objet de
I'estimation. Il reléve que les déclarations et les informations contenues dans ce rapport sont celles dont
il avait connaissance au moment de son élaboration et que le mandat a été réalisé selon les régles en
la matiere.

De ce fait, Finstoy Real Estate Sarl ou son représentant ne pourra pas étre tenu responsable des
informations fausses ou erronées, obtenues par des tiers.
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FINSTOY

Eléments du reqistre Foncier : REAL ESTATE
Dégertormint do s e, Ges 1asnSine o & spcrt Pagotded
R Service 0 reglsve fonce
s Ragatre onder Smmo
CANTON B4 VWL
Ko Wt

Extrait du registre foncier

Bien-fonds Icogne / 392

Tenve du reglatre foncior: focsrale Forme dea rogistre fosclor. fédérale
Mensuration officielie: fédérale

Attantion; Jas indications mevguéas d'un ™ ne jowssent pas de fa fol publigue.

Etat descriptif de I'immeuble:

Commune: 6238 Icogne
No immeubdle: 392
E-GRID: CHT73085746262
Parcelle de dépendance:
Adresse™: CLOS DE PLACE
No plan*®: 4
No parcella®: Selon le registre foncler
Surface™: 112 m2, mensuration fédérale
Mutation*:
Genre do culture®;
Béatiments™: *habiation grange-écurie, 112 m2
Mentions de la mens. officlelie*:
Taxes batiments®: CHF 77'520 ~
Taxes bien-fonds*; CHF 0.~
Observations®:
Propriéteé:
PPE lcogne/50032 sur 800/1000 24.12.1979 1353 Constitution de PPE
28.05.1996 3744 Modification de PPE
PPE Icogne/50033 sur 300/1000 24,12.1979 1353 Caonstitution de PPE
PPE lcogne/50230 sur 100/1000 28.05.1096 3744 Constituton de PPE
Mentions:
24,12.1979 13583 Réglement d'administration et d'utilisation (art. 712g al. 3
CC) v.PJ 1D.2005/000067
EREID: CHO7740000000008833087
28,05.1996 3744 (C) **Nom de I'administrateur d'une PPE (art. 712q CC) v.PJ
10.2005/000068

EREID: CH97740000000098702183
en faveur de Kamerzin Régis, 12.05.1973 de Frangois

Servitudes:

Aucune

Charges fonciéres:

Aucune

Annotations: (Profiten des cases liees voir drolis do gages Immobiliers)
Aucune

FINSTOY Real Estate Sarl 4
Rue des Grands-Prés 15C - Case Postale 100 - CH - 1958 Uvrier
T et F+41 27565 38 39 - Mobile +41 78 620 56 52
www.finstoyrealestate.com



FINSTOY

REAL ESTATE

Umpaiesmet de b sdeorli, S allalons al ds sgot Pagsdde 2
" Senioo d mgiste bncer
E liagialie % cior Born
CARTEN 0 VNLRH
KAk WAL
Extrait du registre foncler

Bien-fonds lcogne / 392

Tanua du neglatre foncler: fbdérale Forme da registre fonclern fédénale
Monsuration offichete: fidraln

Aflartion; les ingiostions mangudes o'un ™ na jouissenl pas do e fol puhliguee,

Droits de gages immobiliers:
Alcun

Affaires en suspans:

Affaires du journal jusgu'au 02 seplembre 2024: Aucune
;gzairas du géométre jusqu'au 02 septembre Aucune
4

L'intredustion informatisée 8 antralng une unformisation des mols cés en ca qui conceme las senitudes, los drofts da gage, les mentiors
ot les annofations. Les mats ciis modifids texdusiement re- provoguent pas de” modification matériale B tortenu dos scrptions.
Dameurant rsansdos las hypothéques lbgales non nscites privues par b drol fdéral et par le drolt candonal,

2960 Sierre, la 02 septembre 2024, 09:29Mavada

La consenvalnice / le conservaleur du registre foncier :
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FINSTOY

REAL ESTATE
Oépartoment do 1 hourld, dis nadtitens of dv 1port Pagotda?
P Sarvicn d; rogiste ondiet
$ Fegisre Krcse Seew
CANTON B WAL
VI WAL
Extrait du registre foncier
Propriété par étages lcogne / 50032
Tenue du regiatre fonclor: fidéralo Forma do roghtie forcier: Sddrale
Mensuration officiele: fédérale
Afterdian: los indications marguées d'un ™ na joulssent pas o a fol publigue
Etat descriptif de I'immeuble:
Commune: 6239 icogne
No immeuble: 50032
E-GRID: CH381452309760
immeuble de base: 8-F lcogne/3e2
Valeur de fa part: 500/1000
Droit exclusif sur: 1or étago : appartoment No 5
Parcelie de dépendance:
No parcalio*: Selon le registre foncler
Mutation®:
Mantions de la mens, officiclle®:
Taxes bétiments®;
Taxes bien-fonds*®:
Observations*:
Propriété:
Propeiétd individuelle
Kamerzin Régis, 12.05.1973 de Francols 25.05,1986 3744 Echange
06.08,2001 4351 Achat
Mentions:
Aucune g
Servitudes:
Aucune
Charges fonciéres:
Aucune
Annotations: (profitant des cases Bores voir Groits de gages immebiliers)
28,05.1006 3744 Droit do préemption des propriétaires de parts de PPE
(art. 712¢ al. 1 CC) v.PJ 1D.2005/004172
EREID: CH7740000000088569194
23,08.2023 202344010 (C) Saisle (art. 101 LP) v.PJ / pte No 395221 CHF 22'000.00,
10.2023/002658
EREID: CHOT740000000202685202
en faveur de Office des poursultes du district de Sierre,
Slerre
08.01.2024 202407/0 (C) Salsle (art. 101 LP) v.PJ / ptes Nos 407312413971
CHF 310'000.00, 1D.2024/000107
EREID: CHO7740000000300000463
en favaur de Office des poursuites du district de Slerre,
Siarre
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FINSTOY

REAL ESTATE

Départammnt ds ha sdoutih, dos haliatons of du spod Page2de2
v Servico &u rogisve fonde’
$ Hegiere Lacar Ganro
CANTON B4 VALK
KANTEN WAL
Extrait du registre foncler

Propriété par étages lcogne / 50032

Tonve du reglstre foncier fdcéralo Forma de regstre foscler, fedérle
Mensuration officletie: fédérale

Attention: Jas indications marquéas d'un ™ ne jowssent pas de la fol putilque.

Droits de gages immobiliers:

07.07.2017 2017/35730 Rang 1, Cédule hypothécaire de registre, CHF 588'000.—, 11.08.2019 2019/3131/0
Intérét max. 12%, 1D.2017/000688, Droit de gage collectlt Augmentation de montant
avec lcogne/1321, lcogne/50033,

EREID: CH87740000000176151380
23.10.2020 202045597/
Augmantation de montant
Créancier hypothécaire SIX SIS AG, Often
(IDE: CHE-108.842.854)

Affaires en suspens:

Affalres du journal jusqu'au 02 seplembre 2024: Aucune
Affaires du géomitre jusqu'au 02 septembre Auvcune
2024:

L’Mouinfmmmuaenuﬂnbumund«mumnoasmwdé:mqummlnwvndet.ludronuwo,mmerm
et les annctations. Los mots cés modifiés textusiement ne uent pas de modification matériele du contenu des irscriptions
Derneurant résenvées los hypothiquoe ¥galos non Inscrites pedy i Jo droit $édéral ot par le dro cantonal.

3960 Sierre, le 02 septembre 2024, 09/:2 ada

— -7

_ orpsvsbu’f&u registre foncier
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FINSTOY

REAL ESTATE
Datgr lamvent 40 L sdaardd, des hatisions of 0y wort Page 1de?2
R Sarvios Oy registye fonciet
s Reghtro fondor Sere
CANTON DU VAL
RANTON WAL
Extrait du registre foncier
Propriété par étages lcogne / 50033
Tenuve ¢y reglatre fondler. teddrale Formo do rogutre foncier: fédérale
Mensuration officicle: fédérale
Altention; Jes indicaions marguéas d'un ™ na joulssent pas da ia fol publigue,
Etat descriptif de I'immeuble:
Commune: 6238 lcogne
No immeubie: 80033
E-GRID: CH743052883501
Immeuble de base: B-F lcogne/392
Valeur de la part: 3001000
Droit exclusif sur: rez-de-chausséo : écurio No 3
1er étage - grange No 4
Parcalle de dépendance:
No parcelle®: Selon le registre foncier
Mutation®:
Mentions de la mens. officielis™:
Taxes bitiments*:
Taxes bien-fonds®:
Observations*:
Propriété:
Propriété individuelle
Kamerzin Régis, 12.05.1673 de Frangols 10.12.2002 4579 Panage successoral
Mentions:
Aucune
Servitudes:
Aucune
Charges fonciéres:
Aucune
Annotations: (Proftant des cases fres voir drolts de gages immebifiars)
28.05 1068 3744 Droit de préemption des propriétaires de parts do PPE
(art. 712¢ al. 1 CC) v.PJ 1D.2005/004172
EREID: CH87740000000028569104
23082023 202344010  (C)  Saisie (art. 101 LP) v.PJ / pte No 395221 CHF 22'000.00,
1D.2023/002558
EREID; CHE7740000000202685202
en faveur de Office des poursultes du district de Slerro,
Slome
08,01.2024 2024/87/0 (C)  Saisle (art. 101 LP) v.PJ / ptes Nos 407312.413871
CHF 310'000,00, 1D,2024/000107
EREID: CHE7740000000300000463
an faveur de Office des poursuites du district de Siarre,
Sierre
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FINSTOY

REAL ESTATE

Oiipurturwnt do s soarii, dos inattuton ef o son Poge2de 2
' Senvite cu registe eckr
: Regtw ek Serro

Extrait du registre foncier

Propriété par étages Icogne / 50033

Tenve du registre fonclar: edérale Farme de regsire foncler; fédérale
Mensuration officielie: ‘edéara'e

Altention: fes indications mangudes d'un " ne joulssent pas de fe foi pubiigue.

Droits de gages immobiliers:

07.07.2017 201735730 Rang 1, Cédule hypothécaire de registre, CHF 588'000.~, 11.06.2019 2019/3131/0
Intérét max. 12%, 10.2017/000688, Drolt de gage collect!f Augmentation de montant
avec icogne/1321, .
EREID: CHE7740000000176151380
23.10.2020 2020/5597/0
Augmentation de montant
Créancier hypothécaire SIX SIS AG, Olten
(IDE: CHE-106.842.854)

Affsires en suspens:

Aflares du journal jusqu'au 02 septembre 2024; Aucune
Affaires du géométre jusqu'au 02 septembra Aucune
2024:

L'introduction informatisée a entralné e uniformisation des mots clée en ce qui conceme les servitudes, ks drolts de g3ge, les mentcns
ot les annotations Les mots ciés modifiés textueliement ne provoquent pas de modificaton matérelle du corteny des inscriptions.
Dameurant résorvées los hypothdquas bgaias nan Inscrites peévues par je droit fédéral ot par ks dralt cantonal,

3960 Sierre, le 02 septambre 2024, 09 28favada

La conservatrice /e oo servatour dis fogistre foncier
27 00 T B

Car

. ',"o,', ,.
S ZRNGA
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FINSTOY

REAL ESTATE
Cébpartarment G4 1s sb0urn, Ses N3N0 8 ds 8501 Pagetda?
+ Servico du reglstre foncier
4 Regisye kndot Sern
CANTON BU YALAS
AMTZM WAL
Extrait du registre foncier
Bien-fonds Icogne / 1321
Tenuo du registre fancier: fédérale Forme de regatre fosclor: Teddrale
Mensuration officiele: fedérale
Attantion’ les incications mavrquées d'un * ne jouissent pas de la fol putiigue.
Etat descriptif de I'immeuble:
Commune: 6239 lcogne
No immeuble: 1321
E-GRID: CHE51652673035
Parcelle de dépendance:
Adresse®: CLOS DE PLACE
No plan*: 4
No parcelle™: Selon le registre foncier
Surface*: 186 m2, mensurason fédérale
Mutation®:
Genre de culture®: place, 166 m2
Batimants*: * annexe a), 5 m2
* annexe b), 16 m2
Mentions de la mens. officielie™
Taxes batiments*; CHF 6000~
Taxes blen-fonds™: CHF 4680 -
Observations*:
Propriété:
Propriété individuelle )
Kamerzin Régls, 12.05.1973 de Frangols 10.12.2002 4579 Partage sucoessoral
Mentions:
Aucuna
Servitudes:
10.12.2002 4579 (C) Passage a pied et pour tous véhicules v.PJ
10.2005/000467
EREID: CHO7740000000099455280
on faveur de B-F lcogne/381
Charges fonciéres:
Aucune
Annotations: (Proftent des cases libres voir draits de gages immabiliers)
08.01.2024 202487/0 (C) Saisle (art. 101 LP) v.PJ / ptes Nos 407312-413971
CHF 310000.00, 1D.2024/000107
EREID; CHI7740000000300000463
en faveur de Office des poursultes du dis¥ict de Sierre,
Siarre
FINSTOY Real Estate Sarl 1 O
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Depantarment 08 I Mouis, Ors Temurions of & 00| Pageide?
. Savion Au regise foncler
i Rogistro kncior See

Extrait du registre foncier

Bien-fonds Icogne / 1321
Tenue du registre foncler. fedérale Forme de registre forcler: fédérale
Mansuration officicle: tacdéraie

Atlontion: las indications marquées d'un ™ ne joulssant pas de la fof publiue

FINSTOY

REAL ESTATE

Droits de gages immobiliers:

07.07.2017 2017735730 Rang 1, Cédule hypothécalire de registre, CHF 588'000.-,
Intérét max. 12%, 1D.2017/000688, Droit de gage co
avec loogne/50032, Icogne/50033. '
EREID: CHO7740000000176151380

Créancier hypothécalre SIX SIS AG, Clten
(IDE: CHE-106.842.854)

11.06.2018 201931310
Augmentation de montant

23.10.2020 2020055970
Augmentation de montant

Affaires en suspens:

Affaires du journal jusqu'au 02 septembre 2024: Aucune
Affaires du géométre jusqu'au 02 septembre Auvcine
2024;

Lintroduction informatisée @ entrsing une uniformisation des mots clés en ca gul concame les sendtudes, les drolts de gage, les mentions
ot los annctations. Les mots cés modfids textuelismant ne provoquent pas de modification matdrielis du conteny cos inscriptions.

Demourent réservées les hypothéques gales non inscraes prévues par 3a droil #8dérad et par Jo drokt cantonal.

3960 Sierre, le 02 septembre 2024, 09:28/lavada

La consecvatrice / le conservateur du reglstre foncier

-
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FINSTOY

REAL ESTATE

Zone :

Les parcelles n° 392 et 1321 d’'une surface respectivement de 112 m2 et de 186 m2 sont situées
en zone constructible, zone du vieux village (1) de la Commune de Icogne.

® o
Schweizerische Eidgenossenschaft i Cadastre RDPPF
Confédération suisse : R ons
Confederazione Svizzera CANTON DU VAL 4 la proprié

Confederaziun svizra A 3

Plans d’affectation (cantonaux/communaux) -
Affectation primaire

En vigueur

Type Surface Part

Légende des objets touchés [ ZONE_VIEUX_VILLAGE (1) 112 m2  100.0 %

Autre légende (visible dans le cadre Bl ZONE INTERET GENERAL (50)
du plan) 771 Zone de transport a I'intérieur des
zones a batir (51)

FINSTOY Real Estate Sarl 1 2
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FINSTOY

REAL ESTATE

Description des parcelles :

La parcelle n° 392 est située dans la partie Sud du centre du village de Icogne, & une altitude de 1°025
m./s.m. et consiste en un polygone irrégulier a base trapézoidale.

Elle est batie, équipée et aménagée.

Arrét de bus, café-restaurant et administration communale a proximité immédiate.

Le centre de la station de Crans-Montana est a 9 km, la ville de Sierre et & 22 km et celle de Sion est a
29 km.

Parcelle en pente moyenne en direction du S-E, situation dominante, tres bon ensoleillement.
L’empiétement et le débordement de la construction sis sur la fagade N-E de la facade de la parcelle n°
389 pour la réalisation de la salle d’eau de I'étage n’est pas mentionné au registre foncier.

La parcelle n° 1321 est confins sur 'angle S-E — S-O du batiment sis sur la parcelle n° 392.

Elle est batie (prolongement de la maison d’habitation sise sur la parcelle n° 392) et forme un polygone
irrégulier

L’extrémité N-Ode la parcelle touche (point cadastral) la route cantonale reliant le village de Lens a celui
de Ayent.

L’annexe « a » qui a été démolie est toujours inscrite au RF.

La configuration des lieux fait que pour accéder avec un véhicule sur la parcelle n° 1321 respectivement

n°® 392, il faut transiter soit sur la parcelle voisine n° 391 ou n° 390.
Aucune servitude de passage ne figure au registre foncier.

Description de la construction :

Ancienne grange-écurie transformée en habitation abritant un logement de 7 piéces réparties sur 3
niveaux et un garage indépendant (non concerné dans la présente estimation).
Les travaux de rénovation ont débuté en 2018 et sont inachevés a ce jour.

Construction en maconnerie de pierres naturelles et en béton, isolée intérieurement, certaines parties
des facades sont boisées. Les niveaux sont séparés par des dalles en béton et reliés entre eux par des
escaliers intérieurs.

Toiture a deux pans, isolé, charpente en bois et couverture en ardoise de type « Eternit » ferblanterie
en zinc.

Production d’eau chaude pour le chauffage (distribution par le sol) par chaudiére hydraulique a bois,
production d’eau chaude sanitaire par boiler électrique alimenté par des panneaux photovoltaiques.

L’empiétement et le débordement de la construction sise sur la facade N-E de la parcelle n° 389
(construction de la salle d’eau de I'étage) ne figure pas au registre foncier.

Il en est de méme concernant I'entretien et I'utilisation de la production des panneaux photovoltaiques
installés sur le batiment sis sur la parcelle n° 389.

Aménagements extérieurs avec cheminements en dalle de béton, murets en béton, pelouse naturelle.

Aucun défaut majeur constaté sur la construction ou annoncé lors de la visite.

Monuments historiques, inventaire :

Ce batiment n'est semble-t-il pas recensé et ne fait pas partie des objets classés

FINSTOY Real Estate Sarl 1 3
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FINSTOY

REAL ESTATE

Dangers naturels, cadastre des sites pollués, risques écologiques :

Zone de danger et sites pollués :

Les parcelles sont situées en zone de danger, zone de glissement, avec un degré de danger faible.
Elles ne sont pas situées sur un site pollué.

vsgis.ch w
The

Divers

W Supprimer tout

W = Men:

> & Nomenclature

> & Blens-fonds
> © Objets divers

> @ Couverture du sol

v % Données Valais
> & Limites

v @ Dangers
& Cartes de dangers d'avalanches
& Cartes de danger hydrologique Rhéne
& Cartes de danger hydrologique
& Cartes de danger chute de blocs / pierre

" Cartes de danger coulée boueuse /
glissement spontané

& Cartes de danger éboulement

o, Cartes de danger effondrements
atfaissement

& Cartes de danger glissements
@ Cartes indicatives des dangers(CID)
& Risque d'incendie de forét

> © Ouvrages de protection

Q Parcelle 392

Degré de danger
faible

L Parcelles (1) Cartes de danger hydrologique (1) Cartes de danger chute de blocs / pierre {1}~ Cartes de danger coulée boususe / glissement spontané (1)  Cartes de danger éboulement (1) ~Cartes de danger glissements (1) Risque d'incendie de forét (1)
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FINSTOY

Risqgue écologique / Radon : REAL ESTATE

Le radon est un gaz noble radioactif qui se forme naturellement dans le sol et la

roche et qui peut s'’infiltrer dans les batiments par le sous-sol.

En cas de dépassement de la limite fixée a 300Bg/m3 par 'OFSP, des dispositions constructives
d’assainissement doivent étre entreprises par les propriétaires.

Le risque de présence de radon dans le sol est considéré par I'OFSP comme léger pour la commune
de Icogne, avec un risque de dépassement du seuil admissible de 300Bg/m3 estimé a 4% avec un
indice de confiance moyen pour le secteur concerné.

Des mesures plus précises sur site sont réalisables a I'initiative des propriétaires ou selon les cas, par
les autorités.

Risque écologique / Amiante :

L’amiante a été introduite dans plusieurs types de produits utilisés dans la construction de 1904 jusqu’a
1990 et mis en ceuvre principalement entre 1950 et 1970.

En raison des travaux de rénovation réalisés, sa présence semble peu probable dans le type de
construction dont il est question dans la présente estimation.

Toutefois, en cas de rénovation ou de déconstruction, un diagnostic amiante pourrait étre requis de la
part des autorités.

Risque écologique / PCB :

Les polychlorobiphényles appelés aussi biphényles polychlorés, sont des substances difficilement
dégradables. Largement utilisés dans la construction (joints, étanchéités etc.) ils ont été interdits en
1986 en raison de leurs propriétés nocives.

La présence de PCB dans la construction ne peut étre établie sans une analyse détaillée par un expert
en la matiére, mais certainement trés peu probable dans le cas présent.
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Description du logement :

Le logement, objet de la présente estimation, occupe la moitié Sud de la surface

du rez-de-chaussée du batiment et la totalité de I'étage (mansardé) et du comble (mezzanine
mansardée).

Il s’agit d’'un appartement de 7 piéces avec la distribution suivants :

Rez-de-chaussée :

Entrée avec dégagement vestiaire
Cage d’escalier pour accés a I'étage
Local technique

Cave - Réduit

Buanderie - dépét

Salle d’eau avec douche, wc et lavabo
Sauna

Salle de jeu - bureau

Etage :
Palier

Séjour d’angle orientation S-O — N-O avec cheminée

Escalier pour acces mezzanine

Chambre orientation N-O

Salle d’eau avec douche, wc et lavabo

2 Chambres orientation S-E

Cuisine ouverte avec coin a manger et acces sur terrasse toiture S-E

Mezzanine :

Bureau traversant S-E — N-O
Chambre orientation N-O
Rangement

*La cuisine est agencée d’un meuble en bois post-formé composé de 5 éléments hauts et bas, équipé
avec frigo, congélateur, lave-vaisselle, plonge et égouttoir en inox avec mitigeur, table de cuisson
vitrocéramique, hotte de ventilation, four, le plan de travail béton ciré, entre meuble en bois, une
crédence formant bar compléte cet équipement.

Les matériaux de finitions sont standard avec pour les sols essentiellement des béton cirés ou lissés ou
du parquet, les pieces d’eau sont intégralement revétues de carrelage, les murs des autres piéces sont
boisés ou crépis et peints.

Les menuiseries extérieures sont en bois verni équipées de vitrages isolants.

La construction d’'une partie de la salle de d’eau sise a I'étage, empiéte sur la parcelle voisine n° 392
sans pour autant disposer d’'une servitude idoine.

Un droit de préemption des propriétaires de parts de PPE est annoté au registre foncier (Pj n° 3744 du
28.05.1996).
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Les surfaces et volumes :
(Selon plans déposés en autorisation de construire, le permis d’habiter n’étant pas
délivré)

Rez-de-chaussée :

Entrée, vestiaire 14.5m2
Cage d’escalier 4.0 m2
Local technique + cave-réduit + buanderie-dép6t 17.2 m2
Salle d’eau 5.8 m2
Sauna 5.0 m2
Salle de jeu - bureau - chambre 12.3 m2
Etage :

Séjour 17.0 m2
Escalier 1.8 m2
Chambre orientation Nord-ouest 10.7 m2
Salle d’eau 4.5m2
Chambres orientation Sud-est (8.5 m2 + 8.8 m2) 17.3 m2
Cuisine — coin a manger 19.9 m2
Mezzanine :

Bureau traversant Nord-ouest — Sud-est 22.1 m2*
Chambre orientation Nord-ouest 10.7 m2
Rangement 5.3 m2
Surface terrasse toiture 17.1 m2
Surface habitable nette (estimée) 140 m2
Volume (selon autorités communales) 480 m3

*Considéré a 50% pour la détermination de la surface habitable
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Plans :

(Plans déposés en autorisation de construire, le permis d’habiter n’étant pas délivré)

Rez-de-chaussée

__ICoupe_A_A2

(]

=
g

|
|
'\
‘ iR s8LE
| - .
|
|
|
|

FINSTOY

REAL ESTATE

529

'd
T~
o~
J ' S
= | 1101%
TR e - .
| /962
1
FINSTOY Real Estate Sarl 1 8
Rue des Grands-Prés 15C - Case Postale 100 - CH - 1958 Uvrier
T et F+41 27565 38 39 - Mobile +41 78 620 56 52

www.finstoyrealestate.com



7

FINSTOY

REAL ESTATE
Etage :
B
?
s.8LE
= T |
L
&
% 8

|
51962 =k

FINSTOY Real Estate Sarl 1 9
Rue des Grands-Prés 15C - Case Postale 100 - CH - 1958 Uvrier
T et F+41 27565 38 39 - Mobile +41 78 620 56 52
www.finstoyrealestate.com



FINSTOY

REAL ESTATE

Mezzanine :
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Coupe transversale :
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Localisation :
Commune de Icogne
Route du Village 44
1977 Icogne
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Les valeurs :

Valeurs cadastrales :
(Extraits du registre foncier du 02.09.2024)

Parc. n° 392 (pour 900/ 1'000)

Batiments : CHF 69'768.-
Bien-fonds : CHF 0.-
Parc. n° 1321

Batiments : CHF 6’000.-
Bien-fonds : CHF 4’980.-
Total des valeur cadastrales CHF 80'748.-
Valeur d’assurance : n.c.

Valeur intrinséque (Vi) :

Construction, valeur a neuf

CHF 1°000.- x 480 m3 = CHF 480'000.-
Aménagements, taxes et raccordements (5 %)

CHF 480°000.- x 5 % = CHF 24°000.-
Total valeur a neuf

CHF 480°000.- + CHF 24°000.- = CHF  504°000.-
Déduction pour travaux encore a réaliser (10%) % CHF 48'000.-

Valeur actuelle de la part construction
CHF 504°000.- - CHF 48°000.- = CHF  456°000.-

Détermination de la valeur du terrain :

Prix moyen constaté :
Sur la base des offres publiées et le marché local (parcelles a batir) CHF 330.-/m2

Parcelle n° 392 (parcelle batie)

Pour la part concernée soit 900 / 1°000

CHF 330.- x 0.85 CHF 280.- / m2

CHF 280.- x 112 m2 = CHF 31'360.-

CHF 31°360.- / 1'000) x 900 = CHF CHF 28°200.-

Parcelle n° 1321

Cette parcelle est une entité économique de la parcelle n°® 392

Etant donné sa topologie, elle n’est pas constructible (densité)

CHF 330.- x 50% = CHF 165.-

CHF 165.- x 186 m2 = CHF 30'700.-

Total valeur intrinséque :

CHF 456’000.- + CHF 28'200.- + CHF 30°700.- = CHF  514'900.-
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Valeur de rendement (Vr) :

Revenu locatif net annuel envisageable :
CHF 180.- x 140 m2 =

Frais accessoires :
Payés par le propriétaire et estimés a 15% %

Revenu locatif net envisageable
Elaboration du taux de capitalisation :
Elaboration du taux de capitalisation :
Part des fonds propres (FP)

Part des fonds étrangers (FE)

Taux admis pour les FE (hypothéque ler rang / 10ans)
Rendement souhaité sur le FP (taux hypothéque ler rang + 1.0 %)

Taux moyen des frais financiers
+
Risque locatif

Taux de capitalisation retenu :

Valeur de rendement nette (avant travaux pour mise en location)
CHF 21°400.- / 3.3 % = CHF

Travaux pour mise en location

Valeur de rendement nette estimée
CHF 648'500.- - CHF 48'000

Valeur pondérée (VP) :

(BxVi+Vr)/4soit:

(CHF 3 x 514'900.-) + CHF 600’500.- / 3 =

Valeur comparative :

CHF

CHF

CHF

CHF

CHF

CHF

FINSTOY

REAL ESTATE

25'200.-

3800.-

21'400.-

20 %
80 %

2.0%
3.0%

2.8%
0.5%

3.3%

648’500.-

48'000.-

600'500.-

536°300.-

L’analyse des offres publiées démontre qu’il est difficile d’établir une valeur comparative probante.

Des lors il est renoncé a établir ce type de valeur.
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Estimation de la valeur :

Sur la base de la visite effectuée, en prenant en considération les éléments mentionnés ci-dessus ainsi
gue les parameétres macro et micro économiques, le marché local, je considére que la valeur vénale
peut étre fixée sur la base de la valeur intrinséque, en tenant compte des éléments financiers non
quantifiables en I'état et des incertitudes liées aux aspects juridiques (droits réels) devant encore étre
régularisés.

Valeur vénale
Parcelle n° 392 (PPE n° 50032 et 50033)
+
Parcelle 1321
CHF 500°000.-

Remarques :

Pour rappel, la valeur vénale est celle quindiquerait une transaction libre entre un vendeur désireux
mais non obligé de vendre et un acheteur désireux mais non obligé d’acheter, dans le climat
économique prévalant a la date de I'estimation et au lieu de situation de 'immeuble.

D’autre part, il faut pour cela qu'un certain nombre d’acteurs (acheteurs et vendeurs) agissent sur le
marché en méme temps.

Par conséquent, seule une transaction permet de déterminer avec exactitude la valeur réelle d’'un objet.

Uvrier, le 25.10.2024.

Pour :

Finstoy Real Estate Sarl
L’estimateur :

Serge Schefer
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