CABINET IMMOBILIER C.E.C. UDRY S.A.

EXPERTISE — EVALUATION — GERANCE - ADMINISTRATION

Rue de la Tour 3B

Case postale 33

1870 MONTHEY

Tél. 024 471 97 77 Dossier CEC 23'031

CECimmobilier@netplus.ch

RAPPORT D’'EVALUATION

MANDAT . Office des Faillites du Bas-Valais — CP 156 — 1870 Monthey
a l'attention de Mme Ch. PAPILLOUD, Préposée
Propriétaire : Société ERTC Sarl, pour 1/2
Commune . VIONNAZ
Lieu-dit et adresse . "Fignars" / Route de la Jorette 1 — 1899 TORGON
Types de propriété : [Opropriet¢e [IDDP X PPE [X Copropriété simple
PPE N° 54'342-1 : Y2de N° 54'342* : 6.7 %o du n°® 2083 (folio n° 21) :
Désignation :  sous-sol (= niv. -2): cave n° 53
1% étage : studio avec balcon n° 172

Servitude de place de parc intérieure "AC"/n°44 (PPE 54'297-23%) :
située au 2°™ sous-sol (dans garage collectif n° 2),
correspondant a 1.25 %o du n°® 54'297

( *ces 2 lots de PPE sont économiquement indissociables )

Typologie : . appartement de 1,5 piéce avec grand balcon sud, cave, casier
a skis, et servitude de place de parc intérieure

VALEUR DE REALISATION OF DES BIENS-FONDS PPE N°54'342-1+54'297-23-1 = Fr 39'500.--

& DEVA,
CEC

ons™
Monthey, novembre 2023/b i

Ce document est strictement réservé a I'évaluation et ne peut en aucun cas servir & un autre but.
Il est propriété exclusive du mandataire et ne peut étre utilisé sans son accord.
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CABINET D’EVALUATION ET D’EXPERTISE C.E.C. UDRY S.A. 1870 MONTHEY

DESCRIPTIF GENERAL

Genre d’objet

Parcelle de base

Surface totale
Zone

Situation
Ensoleillement
Eloignement a pied

Raccordements

Installations propres

Servitudes, droits et charges :

Accés
Année de construction

Etats d’entretien

Page 2

studio (appartement 1 % piéce) avec balcon au s1er étage dans
I'immeuble "Les Savounettes", entrée F

Ne 2083, plan Ne 21

m? 4937

chalets résidentiels avec plan de quartier
bonne

bon, exposition sud-ouest

a 3 minutes de l'arrét du bus et de I'épicerie, a 10 a pied du village

eau oui
gaz s < Tion
électricité i -OHi
TT/TV céblée : oui
canalisaton EU : oui
néant

voir copie extrait RF
depuis route communale de la Jorette
1977-78

appartement : normal, rénovation récente ;
Immeuble : trés bon, entretiens périodiques effectués

L'appartement a été visité meublé. Le descriptif détaillé est
donné a titre indicatif et n'engage pas la responsabilité de I'expert.

DESCRIPTIF DETAILLE (donné a titre indicatif)

2.1. Genre de construction
Charpente
Couverture
Ferblanterie

2.2.

Finitions intérieures

Menuiserie extérieure

Menuiserie intérieure

Installation sanitaire

Installation électrique

Chauffage

. grand chalet résidentiel, type particulier @ Torgon Station
. adeux pans
. Eternit avec crochets a neige (~2002)

. garnitures, chéneaux et descentes en cuivre (~2002)

: fenétres, portes-fenétres en sapin laissé naturel/intér.peint, double vitrage

stores alu a manivelle

porte paliére semi-phonique plaguée palissandre, portes intérieures
avec cadres, faux cadres, embrasures stratifié, faces d'armoires
stratifié blanc

appareils blancs, série standard, pas de mitigeurs

normale et compléte, spots encastrés (plafond chambre), prise TT/TV

centrale de chauffage pour l'immeuble, avec eau chaude générale
distribution par radiateurs muraux équipés de vannes thermostatiques,
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Cuisinette . 3 éléments stratifié comprenant: évier inox, vitrocéram avec 2 zones
de chauffe, pas de hotte de ventilation, réfrigérateur inférieur,
2 éléments suspendus,
plan de travail stratifié noir, entre-meubles mélaminé noir.
(! bar de service = mobilier)

Revétements sols . carrelage
balcon : carrelage

Revétements murs . crépi rustic
sanitaire : faiences jusqu'au plafond

Plafonds . petit rustic giclé, ou lames sapin peinte ave spots encastrés
poutres bois décoratives au séjour

Fumisterie :  néant
2.3 Entretien appartement : bon
2.4 Parking, garage
ou place de parc . place sur parking intérieur au 2éme sous-sol dans garage n° 2
(servitude inscrite et n® PPE séparé)
2.5. Travaux de remise en état: appartement : néant, habitable en I'état

batiment : voir rapport et budget travaux de I'administrateur

3. DISTRIBUTION, LOYER, CHARGES, SURFACE

3.1. Distribution PPE n° 54'342 : studio n° 172 et cave n° 53

1°" Etage, entrée F:  appartement 1.5 piéce comprenant :
entrée dans dégagement
1 cuisinette ouverte sur la séjour avec porte-fenétre d'accés sur le balcon
1 chambre avec armoire intégrée (~ 7.50 m?)
1 salle de bains borgne avec lavabo, tablette, miroir, WC, baignoire
1 balcon de ~5 m?
Rez-de-chaussée : entrée immeuble, cage d'escaliers/ascenseur, et casier a skis
2°™ sous-sol 1 cave a claires-voies
servitude de place de parc intérieure sur place AC (n°44) dans garage n° 2

3.2. Location mensuelle : location a I'année supposée obtenable = Fr 500.--/mois, hors charges +
+ parc intérieur a Fr 80.--/mois

3.3. Charges annuelles : Fr 3'723.70 (2022-2023), et arriérés de charges =_Fr 8'719.70 au 30.06.2023
Selon les renseignements obtenus auprés de I'administrateur : Mme Scherler Fransziska-Maria

3.4. Fonds de rénovation : N. C., a communiquer par I'administrateur

3.5 Surface : (mesures sur place) surface pondérée admise : 35 m2
Vide intérieur : 2m37
Entrée/dégagt 190 x 090 = 1501
140 x 1.00 = 1.40
Séjour-cuisine 400 x 400 = 16.00
Chambre 300 x 256 = 7.68
Salle de bains 140 x 250 = 3.50 = 30.29 m2
Balcon: %2 x 480 x 180 = 4.32 m2
34.61 m2

ARRONDI A 35 M?
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4.1.

4.2.

4.3.

EVALUATION

METHODOLOGIE

L’expert s’est rendu sur place. Il a visité la construction et ses extérieurs. Son évaluation, qui se veut objective et claire
prend en considération les facteurs suivants :

- Situation du batiment et son environnement

- Qualité et type de construction

- Etat d’entretien général du batiment

- Age et degré de vétusté

- Les investissements éventuels consentis depuis la construction
- Les investissements éventuels a prévoir a court terme

- Le fait qu'il s’agit d’'une vente forcée

Valeur de rendement : donnée a titre indicatif

Compte tenu de la situation locale du marché immobilier, I'expert admet un prix de location
réaliste obtenable a court terme de : loyer mensuel avec parc (hors charges) : Fr 580.--,
soit revenu locatif annuel de Fr 6'960.--,

Taux de capitalisation admis pour ce type d'objet dans ce lieu : 6 %, soit
VALEUR DE RENDEMENT de : Fr 116'000.--

Valeur réelle : studio de 35 m2/PPE

Pour ce type d'objet en PPE, ce type de construction-rénovation et cette qualité
de finitions, I'expert admet un prix en valeur a neufde:  Fr 5'000.--/m2

a déduire la vétusté moyenne admise de 58 % . Fr 2'900.--

Valeur réelle du bien-fonds : 35 m? X Fr 2'100.-- = Fr 73600.--
Servitude de place de parc intérieure "AC" (PJ inscrite avec la PPE 54'342, et

correspondant a la PPE n° 54'297-23, place "AC"/n° 44) = Fr 20'000.--
Valeur réelle de I'appartement avec place de parc "AC" PPE 54'297-23 Fr  93'600.--
VALEUR REELLE de la PPE N° 54'342 avec la PPE 54'297-23 (place de parc) = Fr 93'500.--
Valeur de réalisation :

Valeur réelle de I'appartement/pl.parc, moins un abattement de vente forcée : Fr  93'600.--
abattement de vente forcée : admis 10 % Ji=SEn 9'350.--
abattement supplémentaire conjoncturel local : admis 5 % o 4'675.--
a soustraire, pour arrondir 4B 475.--
Valeur de réalisation de la PPE N° 54'342 avec 1 place de parc intérieure = Fr  79'000.--

VALEUR DE REALISATION OP DES PPE N° 54'342-1 + 54'297-23-1 :
soit ¥z des PPE 54'342 et 54'297-23 = Fr 39'500.--

Proposition de I'expert :

VALEUR DE REALISATION OP 2 DES BIENS-FONDS :
PPE N°54'342-1 ET n° 54'297-23-1 = Fr 39'500.--

Les valeurs proposées sont une libre interprétation/appréciation de I'expert. Elles tendent a s’approcher de la réalité actuelle du
marché pour ce type d'objet, dans ce lieu.

4.4.

Remarques particuliéres : appartement habitable et relouable de suite,
en résidence secondaire ou principale;
ces 2 lots de PPE sont économiquement indissociables
beaucoup d'appartements a vendre dans ces batiments "Toblerone" & Torgon

D'EV4
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C.E.C UDRY
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Monthey, le 21 novembre 2023/b L’Expert - Consultant : B.-A. UDR
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Annexe VI
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