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Date de I'évaluation
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i
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Exemple de rapport
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Apercu de I'évaluation

Vue d’ensemble

Adresse
NPA / lieu
Motif de I'utilisation

Type d'utilisation

Hohtalstrasse 12
5408 Ennetbaden
Domicile principal

Utilisation propre

An. de constr. technique -
Chemin d‘accés Non problématique
Qualité de l'isolation Isolation incompléte

Nombre de garages sur un autre terrain -

Servitudes Non Garages dans un batiment séparé -

Droit de superficie héréditaire Non Garages inclus dans le volume du batiment -

Surface du terrain 627 m? Places de parking dans les carports 1

Type de Maison Maison indépendante Places de parking extérieures -

Volume du batiment 830 m* ECA Microsituation o 3,7

Surface habitable 145 m? SUP SIA 416 Etat général o 4,0

Nbre. de piéces 6,5 Standard d'aménagement o 3,8

Année de construction 1911 Note : 1 = Pas du tout aménageable, 5 = Qualité exceptionnelle
Date de visite 10.12.2025

Valeur de marché

1'942'000 CHF

13'393 CHF/m? But de I’évaluation

Date de I'évaluation (11.12.2025) Exemple de rapport

(Valeur de marché : CHF/m? selon le tableau. m*> SUP SIA 416)

Estimateur Description bréve

Fahrlander Partner FPRE Il s'agit d'une structure a toit en selle typique de I'époque, qui, en
Max Muster termes de développement en hauteur, de conception des
Seebahnstrasse 89 facades et de choix des matériaux, s'integre discrétement dans
son environnement caractéristique.

8003 Zurich
L'entrée du batiment se trouve du co6té est et est protégée par le
Client toit. La part de surface de circulation intérieure est relativement
élevée. L'accessibilité supplémentaire du sous-sol par un escalier
Exemple SA extérieur est favorable. Les espaces extérieurs (terrasses et

balcons) sont bien utilisables en ce qui concerne leurs
dimensions. Cependant, la distance entre ces places extérieures

Rue Exemple 29 et la route d'accés passant au sud est relativement petite.

8000 Zdurich

Zirich, 11.12.2025, Max Muster

Les valeurs déterminées dans cette évaluation sont valables a la date de rédaction du rapport et sont destinées a |'usage exclusif du mandant ou du propriétaire actuel du bien immobilier dans le cadre
de l'objectif d'évaluation susmentionné. La transmission de I'évaluation a des tiers n'est autorisée qu'avec I'accord explicite de I'évaluateur. Toute responsabilité de I'évaluateur vis-a-vis de tiers quant au
contenu de cette évaluation est expressément exclue.

A noter: Les modéles d'évaluation et les benchmarks sont mis a disposition par Fahrlander Partner dans le meilleur de la connaissance et de la conscience et en toute impartialité. L'appréciation des
résultats d'évaluation incombe toutefois a l'utilisateur. Fahrlander Partner n‘assume aucune responsabilité.

Evalué avec IMBAS® de Fahrlander Partner, Version 2025_4Q, 11.12.2025 Page 1
No de référence MI Exemple; Version: 2025



Impressions

Etage supérieur fenétre Etage supérieur vestiaire

Salle de séjour 1er étage Cuisine
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Macrosituation

Implantation régionale
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Source: Swisstopo.

Description macrosituation

Selon la définition de I'OFS, Ennetbaden est une «commune
urbaine résidentielle» et fait partie de I'agglomération moyenne
de Baden — Brugg qui compte 115261 habitants (2024) et 51'999
ménages (2024). La commune d'Ennetbaden compte 3'703
habitants (2024), répartis sur 1'695 ménages (2024); la taille
moyenne d'un ménage est de 2.18 personnes. Le solde
migratoire moyen entre 2019 et 2024 est de 19 personnes. Selon
Fahrlander Partner (FPRE) & sotomo, en 2023, 60.9% des
ménages appartiennent aux couches sociales supérieures
(Suisse: 33.2%), 25.6% aux couches sociales moyennes (Suisse:
31.8%) et 13.5% aux couches sociales modestes (Suisse: 35%).
Entre 2019 et 2024, la charge fiscale moyenne pour familles a
baissé fortement et pour célibataires a baissé faiblement. Selon
le recensement des entreprises de I'OFS (STATENT), la
commune d'Ennetbaden compte 216 entreprises avec 817
employés en 2023. Ceci correspond a une croissance de 35
entreprises et a une croissance de 50 employés depuis 2012.
Sur les 566.3 équivalents a plein temps, 8.2 (1%) se trouvent
dans le secteur primaire, 13 (2%) dans le secteur secondaire et
545.1 (96%) dans le secteur tertiaire.

Les centres (centre-ville) les plus proches en transport individuel
sont Baden (11 min.), Aarau (39 min.) et Zurich (39 min.). En
transports publics, les centres plus proches sont Baden (12 min.),
Zirich (39 min.) et Aarau (43 min.).

A la fin 2024, la commune compte un effectif de 1'889 unités
d'habitations, dont 484 maisons individuelles et 1'405
appartements dans des immeubles. Avec 25.6%, la quote-part
des maisons individuelles est moyenne nationale (21.1%).
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L'activité moyenne de nouvelles constructions est de 10
appartements par année entre 2018 - 2023, 0.53% de l'effectif
2018. Avec 0.11% (2 appartements), le taux de logements
vacants (2025) est fortement inférieur a la moyenne nationale
(1%). Des 2 appartements, 100% sont dans d'anciennes
constructions et 100% sont des appartements locatifs.

Selon le modéle prospectif du logement 2025 de FPRE, on
attend dans la commune d'Ennetbaden dans les prochains 16
ans (2024-2040, scénario moyen avec une politique
d'aménagement du territoire inchangée) une demande
supplémentaire de 171 appartements (soit par an: 11).

Selon le modéle d'évaluation hédoniste de FPRE (données
prises en compte jusqu'au 30 septembre 2025), le niveau de prix
de la propriété privée (construction nouvelle moyenne) a
Ennetbaden est de 13'526 CHF/m? pour les maisons individuelles
et de 14'467 CHF/m? pour les propriétés par étage. Le loyer de
marché net des appartements (construction nouvelle moyenne)
moyennement bien situés est de 314 CHF/m?a. Pour une maison
individuelle typique, les valeurs intérieures des terrains a batir
(viabilisé) se trouvent, entre 1'360 - 1'800 CHF/m? et pour un
immeuble de plusieurs logements typigue entre 3'905 - 5'350
CHF/m? (PPE) resp. 2'025 - 3'650 CHF/m? (AL) selon
'emplacement. En comparaison régionale, le niveau de prix est
trés élevé.

Les cing derniéres années, les prix pour une maison individuelle
moyenne dans la région MS Baden ont augmenté de 15.4%
(terrain a batir pour MI: 15.3%), I'évolution des prix des
logements moyens en copropriété est de 25.7% (terrain a batir
pour MPF avec PPE: 31%). Durant la méme période, les loyers
de marché pour des AL sont changés de 8.2% (terrain a batir
pour MPF avec AL: 8.5%). Selon FPRE, le niveau des valeurs
immobiliéres d'Ennetbaden est tres élevé.

Page 4



Microsituation

Rating de la microsituaiton

Classement général ‘ 3,7
Ensoleillement ® 49
Vue ® 50
Réputation du quartier o 4,0
Services o 2,4
Loisirs/détente L ) 4,0
Transports publics o 2,9
Desserte routiére o 3,0
Nuisances sonores o 2,0
Conditions défavorable Aucune

Remarque : 1 = plus mauvaise note, 5 = meilleure note

Description microsituation

La maison individuelle se trouve a l'adresse Hohtalstrasse 12
dans la commune de Ennetbaden. Dans I'ensembile, il s'agit d'un
emplacement moyen supérieur pour une utilisation résidentielle
(3.7 de 5.0).

L'emplacement a un trés bon ensoleillement et une vue au loin
tres imprenable. Il s'agit d'un emplacement raide, la pente est
entre 11.0 et 15.0 degrés.

Pour une utilisation résidentielle, I''mage du quartier est bonne.
L'emplacement se situe dans une zone résidentielle. Le
voisinage est caractérisé par des anciens batiments, la majorité
des batiments ont été construits entre 1920 et 1945. A proximité
de I'emplacement (dans un rayon de 150 metres), les personnes
les plus représentés sont des personnes d'age moyen avec 36%.
Suivis des enfants avec 30%, des personnes d'age élevé avec
26% et des jeunes personnes avec 8%. Conformément a
I'analyse des segments de la demande du marché du logement
(FPRE & sotomo), les ménages de classe haute avec 57% (61%
dans la commune) la classe sociale dominante a proximité de
I'emplacement. Il y a aussi 30% de ménages de classe moyenne
et 14% de ménages de classe basse. La phase de vie
prédominante (FPRE & sotomo) est constituée par des couples
avec enfants.

Dans un rayon de 300 métres il n'y a aucun commerce
alimentaire.Le commerce alimentaire le plus proche est d'un type
inconnu qui se situe environ a 798 metres. Le centre commercial
le plus proche se situe a 2.4 kilométres. Il n'y a pas de
prestataires de services accessibles a pied. En général la qualité
de services est indésirable.
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Emplacement du bien-fonds
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Source: Swisstopo.

Des installations récréatives sont également accessible a pied. Il
y a des zones récréatives a proximité. La prochaine zone
aquatique est une riviére, se situant environ a 375 métres. La
prochaine forét se situe environ a 125 metres.

L'emplacement dispose d'une desserte moyenne au réseau des
transports publics et d'une desserte moyenne au réseau routier.
Le prochain arrét de transports publics est a 100 métres. Le
niveau de qualité de la desserte par les transports publics est
noté: C (desserte moyenne). Le prochain acces a l'autoroute se
trouve & 2.8 kilométres.

L'emplacement posséde des nuisances sonores. Le bruit routier
durant la journée est de 59 et durant la nuit de 52 décibels. Il n'y
pas de nuisances sonores dues au trafic aérien.

Il n'y a pas d'éléments indiquant quelconques facteurs négatifs a
proximité de l'emplacement.
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Analyse de la microsituation

Commerce alimentaire et centres commerciaux
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Banques, bureaux de poste et écoles
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Source : SW|sstopo FPRE.

@ Ecole cantonale / professionnelle
‘Banque

‘P Bureau de poste
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Analyse de la microsituation

Notation des transports publics / Arréts de transports publics

I Classe A: trés bonne desserte
[ Classe B: bonne desserte
I Classe C: desserte moyenne
Classe D: faible desserte
™= Gare

Bus

Source : Swisstopo, Office fédéral du développement territorial ARE, Office fédéral des transports OFT.

Nuisances sonores dans les rues la nuit
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Source : Swisstopo, office fédéral pour I'environnement OFEV.
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Analyse de la microsituation

Segment dominant de la demande le logement

Source : Swisstopo, FPRE, sotomo.

Phase de vie dominante
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Source : Swisstopo, FPRE, sotomo.
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I Rural traditionnel

I Travailleurs modernes
Alternatifs improvisés

I Classe moyenne classique

I Classe moyenne ouverte
Alternatifs établis

I Couche supérieure bourgeoise

I Couche sup. axée sur la formation

Avant-garde urbaine

I Jeunes célibataires
I Célibataires d'age moyen
Célibataires senior

I Jeunes couples

I Couples d'age moyen
Couples senior

I Familles avec enfants

I Familles monoparentales

Colocataires
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Analyse de la microsituation

Zone a batir
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Source : Swisstopo, Office fédéral du développement territorial ARE, Office fédéral des transports OFT.

Orientation principale

Source : Swisstopo.
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[ Zones résidentielles
[] Zones de travail
Zones mixtes
Zones centrales
I Zones d'utilité publique
Zones a batir restreintes

Zones de tourisme et de loisirs

Zones de circulation dans les zones a batir

Autres zones a batir

I N (337.5° - 22.5°)
NE (22.5° - 67.5°)
E (67.5° - 112.5%)
SE (112.5° - 157.5°)

I S (157.5° - 202.5°%)
SW (202.5° - 247.5°)
W (247.5° - 292 5°)
NW (292.5° - 337.5°)

pas d'exposition
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Terrain

Administratif

EGRID CH507595748341
Numeéros de terrain 1313, 654, 92
Servitudes

Servitudes Non
Droit d'habitation Non
Usufruit Non

Aménagement des environs

Qualité de 'aménagement des abords 3,8

Principaux éléments du droit de la construction

Surface du terrain 627 m?
Zone a batir Zone résidentielle
Zone constr. (comm.) -
Indice de masse (IM) -
Coefficient d'utilisation du sol (CUS) 0,40
Coefficient d'occupation du sol (COS) -

Indice brut d'utilisation du sol (IBUS) -

Droit de superficie

Objet sous droit de superficie héréditaire Non

Description terrain

Le terrain avec le no. cadastre 654 se situe en dans une zone
d'habitation et posséde une surface totale de 627 m?. Le
coefficient d'utilisation du sol est de 0.4.

Evalué avec IMBAS® de Fahrlander Partner, Version 2025_4Q, 11.12.2025
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Terrain: Emplacement et forme

Source : Mensuration Officielle Suisse / FL, services de géoinformation des
cantons (geodienste.ch).

Protection des monuments

Protection des

Sans protection (clarifié)
monuments

Registre -

Type de protection -

Sites contaminés

Sites contaminés Aucun résidu (clarifié)

L’existence de servitudes ou de limites d’utilisation pouvant
impacter la valeur du bien n’est pas connue.. Apres verification, il
n'y a pas de résidus toxiques. Aprés verification, I'immeuble n'est
ni un monument historique protégé ni présent dans l'inventaire
des biens culturels d'importance nationale et régionale.

L'aménagement des environs dispose d'une qualité excellente.
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Batiment

Typologie

Type de Maison
Volume du batiment
Surface habitable

Nbre. de piéces

Année de construction
An. de constr. technique
Chemin d‘acces

Valeur fiscale

Durabilité
Généralités
Qualité de l'isolation

Source d'éner. chauff

Générateur de chal. chauff

Source d'éner. ECS

Générateur de chal. ECS

Maison indépendante
830 m® ECA

145 m? SUP SIA 416
6,5

1911

Non problématique

Isolation incompléte

Gaz

Chaudiére pour un batiment
Gaz

Chaudiére

Surface de référence énergétique du bat. -

Prod. d'élec. sur/dans le bat.

Revenus de la prod. d'élec. sur/dans le batiment -

Etat du batiment

Qo 3,0

Indication : 1 = nécessite un assainiss. trés important, 5 = comme neuf

Evalué avec IMBAS® de Fahrlander Partner, Version 2025_4Q, 11.12.2025
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Conditions de propriété -
Construction massive / Toit a

Type de construction / Toit deux pans

Sous-sols Complétement excavé
Nombre d'étages d'habitation 3
Surface au sol du bat. (empreinte) -
Batiment annexe -

Surface habit. logem. annexe -

Minergie

Type -
Numéro du certificat -
Date du certificat -
CECB

Type Aucun
Etiquette de I'ensemble du batiment -
Etiquette enveloppe du batiment -
Etiquette pour les émissions directes de CO2 -
Numéro de document -
Date / Validité (années) -
SNBS

Type -
Numéro du certificat -

Date du certificat -
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Batiment

Administratives

EGID 538799
Numeéro officiel du batiment -
Quote-part de la valeur en cas de copropriété -

Parts du fonds de rénovation -

Standard d'aménagement

Standard d'aménagement ‘ 3,8

Remarque : 1 = trés modeste, 5 = luxueusement aménage
Répartition des pc: Util. et ameubl. partiell. flex.
Hauteur des piéces Pcs. trés hautes (a part.de 2.8m)

Nombre de salles d'eau 2

Equipement

Accessibilité -
Piscine intérieure / extérieure -
Jardin d'hiver chauffé / non chauffé -

Sauna -

Possibilités de parking

Nombre de garages sur un autre terrain -
Garages dans un batiment séparé -

Garages inclus dans le volume du batiment -

Evalué avec IMBAS® de Fahrlander Partner, Version 2025_4Q, 11.12.2025
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Assurance batiment AGV
N° Assurance du batiment 854796
Autres no -

Valeur d'assurance (année d'estimation) 538'000 (2016)

Standard piéces d'eau Equipement courant
WC supplémentaires 1

Revétem. sols et murs Revétem. et surf. courants

Cuisine Equipement courant
Distribution de chaleur Radiateurs
Cheminée / poéle suédois Oui
Systéme de sécurité -
Systéme de ventilation -
Places de parking dans les carports 1
Places de parking extérieures -
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Batiment

Description du batiment

La villa est un bien indépendant et a éte construite en 1911 en
construction massive avec un toit a deux pans. Le batiment a un
volume de 830 m?® ECA et trois étages en surface. Le batiment
est completement excavé. Il y a 6.5 pieces et une surface de 145
m? (SUP SIA 416). L'assurance immobiliere (AGV) a estimé le
batiment en 2016 a CHF 538'000 (valeur a neuf).

L'état de la construction est en bon état (immeuble: en état
acceptable - structure du batiment: en bon état, toit: en bon état,
facade: en bon état / état comme neuf, fenétres: en bon état,
installations techniques: en bon état; équipement: en bon état /
état comme neuf). Le batiment est incompletement isolé
(standard 1980-2000). La production de chaleur chauffage est
effectuée par une chaudiére pour un batiment. La source
d'énergie du chauffage est gaz. La production de chaleur pour
I'eau chaude sanitaire est effectuée par une chaudiére. La source
d'énergie pour I'eau chaude est gaz. Le batiment dispose du
certificat de durabilité suivant : Pas de CECB.

Le standard de I'équipement est élevé. La répartition de I'espace
est adéquatement agencée. La hauteur des piéces est haute
(immeuble d'Art Nouveau ou similaire). La cuisine posséde un
équipement courant. Il y a deux salles d'eau et un WC
supplémentaire. L'équipement des salles d'eau est courant. Le
revétement des sols et des murs est de qualité courante. La
distribution de chaleur est assurée a l'aide de radiateurs. La
caractéristique d'équipement suivante est également comprise :
cheminée / poéle suédois.

Dehors (avec ou sans abri), il y a une supplémentaire.

Evalué avec IMBAS® de Fahrlander Partner, Version 2025_4Q, 11.12.2025
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Etat Détails

Ancienneté

Année de construction 1911 An. de constr. technique -

Etat du batiment

Etat du batiment . 3,0
Etat de la structure @ 4,0
Etat du toit o 42
Etat de |a fagade o 4,4
Etat des fenétres o 4,2
Etat technique o 4,0

Indication : 1 = nécessite un assainiss. trés important, 5 = comme neuf

Etat de I'aménagement intérieur

O 4

Indication : 1 = nécessite un assainiss. trés important, 5 = comme neuf

Etat général

o 4,0

Indication : 1 = nécessite un assainiss. trés important, 5 = comme neuf
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Durabilité

Les bases de I'évaluation de la durabilité

Emplacement

Risques environn. et climatiques
Risque sismique
Risques naturels
Risque de mouvements de terrain
Risque d'avalanche
Risque de montée des eaux
Risque d'inondation
Exposition au radon

Effet d'un ensoleillement accru sur la durabilité

Sources d'énergie potentielles

Aujourd.
Disponibilité du réseau de gaz oui
Disponibilité du chauffage urbain non
Autorisation sondes géotherm. inconn.
Objet
Chiffres clés énergétiques
Enveloppe du batiment Effective
Consom. d'énergie* [kWh/m? SRE a] 132
Emissions* [kgCO2-eq/m? SRE a] 31

Classe énergétique effic. (indicative**)

trés faible

aucun danger / donnés manquantes

aucune donnée
aucune donnée
aucun danger
aucun danger
tres faible

positif

Perspect.

inconn.
inconn.

inconn.

Pond. climat. (ATD)
144

34

F

*Pondération selon la méthode ATD, sans facteurs de pondération dépendant

des sources d'énergie
**(G = précaire, A = durable)

Répartition des consommations d'énergie effectives par utilisation

[kWh p.a.] [kWh/m2 EBF.a]
Chauffage 24 060 132 74,5%
Eau chaude 2923 16 9,1%
Electricité propr. 5115 28 15,8%
Ventilation 177 1 0,5%
Photovoltaique 0 0 0,0%
Total 32275 177  100,0%

Evalué avec IMBAS® de Fahrlander Partner, Version 2025_4Q, 11.12.2025
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Qualité de I'air

Indice de pollution a long terme (IPL)
Poussieres fines PM10 [ug/m?3]
Poussiéres fines PM2.5 [ug/m?]
Dioxyde d'azote NO2 [ug/m?]

Ozone 98Perz.03 [ug/m?]

Aujourd.
Adéquation toiture installation PV bon - 49 m?
Adéquation fagade installation PV faible
Dispo. stations de recharge élec. non

faible - 0.76
faible - 13
faible - 9
faible - 16

modéré - 151

Perspect.
bon - 49 m?

faible

inconn.

Sources : OFEV, OFS, commune, canton, REMMS, WSL.

Effic. énerg. glob. (Scope 1+2+3) Effective
Consom. d'énergie* [kWh/m? SRE a] 177
Emissions* [kgCO2-eq/m? SRE a] 38

Classe énergétique effic. (indicative**)

Classe énergétique CO2 (indicative**)

Répartition des émissions par utilisation

Pond. climat. (ATD)

189

41

D

[tCO2-eq p.a.] [kgCO2-eq/m2 EBF.a]

Chauffage 5,6 3

Eau chaude 0,7

Electricité propr. 0,6

Ventilation 0,0

Photovoltaique 0,0

Total 7 3
Powered by

1

4

3

0

0

8

80,7%
9,8%
9,2%
0,3%
0,0%

100,0%

REMMS
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Durabilité

Notation de la durabilité
Economie

Macro-situation
Micro-situation
Objet

Immeuble - Notation globale

Indicateurs de risque
Macro-situation -
Micro-situation -

Objet

Plus d'informations

(20%)

(20%)

(60%)

4,0

3,9

3,4

3,6

Risque d'actif échoué ; batiment a forte conso.
d'énergie sans perspective énergétique claire.

Vous trouverez plus d'informations sur I'évaluation de la durabilité

de REMMS sur https://remms.ch/fr.

Vous pouvez également y consulter la description de la méthode.

Evalué avec IMBAS® de Fahrlander Partner, Version 2025_4Q, 11.12.2025
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Ecologie

Macro-situation (20%)
Micro-situation (20%)
Objet (60%)

Immeuble - Notation globale

3,3

3,6

3,4

3,4

Remarque : 1 =trés mauvaise note, 5 = trés bonne note

Powered by REMMS
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Valeur de marché

Modeéle d'évaluation hédoniste
1'942'000 CHF
13'393 CHF/m?

Date de I'évaluation (11.12.2025)

Evaluation statistique

Y Aucunes particularités - haute qualité d’estimation
attendue

Données

Niveau lieu ® bien

Niveau commune ® bien

Niveau région MS ® trés bien
Emplacement micro et objet

Volume du bat. (SIA 416) ® normal

Surface du terrain ® normal

Exploitation ® bien exploité

Age et état ® déjarénové
Microsituation ® correspond au marché
Emplacement micro et standard @ adapté

Commentaire

Toutes les informations dans ce rapport ont été inventées. L'objet
n'existe pas.

Zirich, 11.12.2025

Dérivation
Valeur de marché brute 1'895'000
nouvelle construction
13'069
Intervalle de fluctu. stat 1'674'000 - 2'116'000
Suppléments / Réductions tot. 27'000
Valeur de marché sans parking 1'922'000
13'255
Possibilités de parking 20'000
Valeur de marché 1'942'000
13'393

CHF
CHF/m?
CHF
CHF
CHF
CHF/m?
CHF
CHF
CHF/m?

(Valeur de marché : CHF/m? selon le tableau. m? SUP SIA 416)

Suppléments / Réductions tot. 27'000
Garten-Pavillon 12'000
Cheminée / poéle suédois 15'000

But de I’évaluation

Exemple de rapport

Max Muster

CHF

CHF

CHF

Les valeurs déterminées dans cette évaluation sont valables a la date de rédaction du rapport et sont destinées a l'usage exclusif du mandant ou du propriétaire actuel du bien immobilier dans le cadre
de l'objectif d'évaluation susmentionné. La transmission de I'évaluation a des tiers n'est autorisée qu'avec I'accord explicite de I'évaluateur. Toute responsabilité de I'évaluateur vis-a-vis de tiers quant au

contenu de cette évaluation est expressément exclue.

A noter: Les modéles d'évaluation et les benchmarks sont mis a disposition par Fahrlander Partner dans le meilleur de la connaissance et de la conscience et en toute impartialité. L'appréciation des

résultats d'évaluation incombe toutefois a l'utilisateur. Fahrlander Partner n‘assume aucune responsabilité.

Evalué avec IMBAS® de Fahrlander Partner, Version 2025_4Q, 11.12.2025
No de référence MI Exemple; Version: 2025
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Comparaison avec les distributions de prix

Valeurs de marché en Ennetbaden

Prix en CHF / m? SUP Prix a l'unité en CHF
Objets neufs Objets anciens* Objets neufs Objets anciens*
25 % plus grand que 15'910 13'840 2'253'000 2'177'000
Médiane 13'370 11'830 2'086'000 1'845'000
25 % moins de 12'570 9'940 1'690'000 1'587'000
Ecart entre la valeur de marché et la 21 (0%) 1'566 (13%) -144'000 (-7%) 97'000 (5%)
médiane
* Batiment ancien: année de constr. avant 2018.
Sources: Base de données de transaction FPRE.
Répartition des prix (CHF / m?) Répartition des prix a I'unité (CHF)
25 000 3 000 000
2500000 —
20 000

2000000 — — @ —
15000 — ﬁ

O O 1500000 —
10 000 - t
[

1 000 000 —
5 000
500 000
0 0
Objets neufs Objets anciens* Objets neufs Objets anciens*
mm  Médiane Au-dessus de la moyenne O Objet (valeur de marché ajustée) Il Transactions
Cher / Avantageux I Endessous de la moyenne Objet (valeur de marché brute) Il Offres
* Batiment ancien: année de constr. avant 2018.
Sources: Données d'offre de portails immobiliers, base de données de transaction FPRE. Calcul des répartitions des prix: FPRE. (Q4 2025)
Evalué avec IMBAS® de Fahrlander Partner, Version 2025_4Q, 11.12.2025 Page 18
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Comparables données de transactions

Mon évaluation

V.M. CHF
A 1'942'000

Moyenne Comparables

V.M. CHF
(1) 1'572'500

Tous les Comparables

Compara-
No. bilité % V.M. CHF

1 82 1'360'000

78 1'840'000

78 1'080'000

78 1'520'000

77 2'360'000

7 1'100'000

76 1'140'000

(&)

75 2'180'000

Volume
830

Volume
874

Volume
900-1000

800-900
700-800
900-1000
1000-1100
700-800
700-800

900-1000

Etat
4,0

Etat
2,5

Etat
4,0
2,0
1,0
4,0
1,0
2,0
2,0

4,0

Pour cet objet, il n'existe que 8 comparables avec une comparabilité suffisante.

Pieces
6,5

Piéces
5,8

Piéces
6,0
7,0
5,0
6,0
7,0
6,0
4,0

5,0

Micro-

situat. Standard
3,7 3,8

Micro-

situat. Standard
3,6 3,1

Micro-

situat. Standard
4,5 3,0
3,5 3,0
4,0 3,0
3,5 3,5
3,0 3,0
3,0 3,0
3,5 3,0
3,5 3,5

Année con.

1911

Année con.

1964

Année con.

1980-1990

1920-1930

1890-1900

2010-2020

1950-1960

1950-1960

1980-1990

1980-1990

Date
2025/6

2025/9
2025/6
2025/6
2025/9
2025/9
2025/3

2025/6

Source: SRED - Swiss Real Estate Datapool.

A noter : Les observations individuelles bien comparables a l'objet évalué sont affichées. Les caractéristiques de la situation et de l'objet sont prises en compte. Dans les lieux ou I'activité du marché est
faible, il est parfois possible de n'afficher que peu ou pas de comparables. Les données de transaction proviennent du SRED - Swiss Real Estate Datapool. Pour des raisons de protection des données,
le code postal et la ville ne peuvent pas étre affichés. Vous trouverez des comparables avec des adresses précises dans I'onglet «<Annonces».

Evalué avec IMBAS® de Fahrlander Partner, Version 2025_4Q, 11.12.2025
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Comparables données d'annonce

Mon évaluation

V.M. CHF
A 1'942'000

Moyenne Comparables

V.M. CHF
(1) 1'436'700

Tous les Comparables

Compara-

No. bilité % V.M. CHF
1 — 77  1'200'000
2 — 77 1'290'000
3 — 76  1'820'000

Pour cet objet, il n'existe que 3 comparables avec une comparabilité suffisante.

Distance
CHF/m? (m)
13'393 -
Distance
CHF/m? (m)
11'284 -
Distance
CHF/m? (m)
10'619
11'416
11'818

NPA
5408

NPA

NPA
5415

5415

5400

Micro-
situat.

3,7

Micro-
situat.

Micro-
situat.

Surface
habit. Année con.
145 1911
Surface
habit. Année con.
127 1909
Surface
habit. Année con.
113 1898
113 1899
154 1930

Pieces
6,5

Piéces
52

Piéces
45
4,5
6,5

Date
2025/5

2025/4

2025/9

Source: Données d'offre des portails immobiliers.Traitement des données: Fahrlander Partner.

A noter : Les observations individuelles bien comparables a l'objet évalué sont affichées. Les caractéristiques de la situation et de I'objet sont prises en compte.

Evalué avec IMBAS® de Fahrlander Partner, Version 2025_4Q, 11.12.2025
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Mention légale

Projet

No de référence Ml Exemple

Estimateur

Fahrlander Partner FPRE
Max Muster
Seebahnstrasse 89

8003 Zirich

Client

Exemple SA

Rue Exemple 29
8000 Zirich

Evalué avec IMBAS® de Fahrlander Partner, Version 2025_4Q, 11.12.2025
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Glossaire / Terminologie

Sites contaminés

Parts du fonds de rénovation

Code des colits de construction
(CRB-CFC)

Droit de superficie héréditaire

Benchmark

Capitalisation brute

Comparables

Protection des monuments

Valeur de rendement
Surface utile principale (SUP

SIA 416)

Modeéle d'évaluation hédoniste

Retour / Indemnité de retour

Macrosituation

Valeur de marché (pondérée)

Evalué avec IMBAS® de Fahrlander Partner, Version 2025_4Q, 11.12.2025

No de référence MI Exemple; Version: 2025

Les sites contaminés sont des sites pollués par des déchets qui nécessitent un assainissement
parce gu'ils engendrent des atteintes nuisibles ou incommodantes ou parce gu'un danger concret
existe que de telles atteintes apparaissent (art. 2, al. 2 et 3 OSites).

Ein Erneurungsfonds wird geaufnet um Sanierungen fiir ein Mehrfamilienhaus zu finanzieren. Die
jahrlichen Beitrage, die durch die Stockwerkeigentliimer einbezahlt werden, richten sich nach der
jeweiligen Wertquote.

Plan de comptes d'investissement pour la totalité des codts qui interviennent lors de la
construction d'un immeuble qui sert de modele pour chaque architecte lors de I'établissement du
plan des colts d'investissement et qui sert de base pour le contréle des colts de construction
budgétisés par l'architecte.

Droit inscrit au registre foncier permettant de construire sur un terrain étranger (selon Art. 779 ss
CC). Le propriétaire du terrain recgoit une rente annuelle du superficiaire.

Point de référence pour mesurer ou évaluer des valeurs ou valeur approximative pour des calculs.

La capitalisation brute est basée sur les loyers durables bruts et le taux de capitalisation brut.

Objets comparables avec des caractéristiques similaires.

La Confédération soutient I'archéologie et la conservation des monuments historiques depuis
1886. En 1966, la LPN a créé la base nécessaire pour la protection des sites construits
historiques. Depuis 1989, les deux domaines sont administrativement regroupés au sein de I'Office
fédéral de la culture.

La valeur de rendement représente la valeur locative durable d'un bien-fonds.

Par surface utile principale SUP on entend la partie de la surface utile SU qui est affectée aux
fonctions répondant a la destination, au sens strict, de 'immeuble.

Les modeéles d'évaluation hédonistes sont des modéles analytiques-statistiques permettant des
estimations ponctuelles de la valeur de marché d'un objet en tenant compte des ses
caractéristiques. Au lieu de comparaisons manuelles, un grand nombre de transactions d'objets
est pris en compte.

A l'expiration du droit de superficie, les constructions font retour au propriétaire du fonds. Pour les
constructions lui faisant retour, le propriétaire du fonds verse au superficiaire une indemnité
équitable.

Qualité du marché immobilier d'un emplacement par rapport a tous les autres emplacements.

Le prix obtenu sur le marché pour une transaction sous des conditions idéales. La valeur de
marché pondérée est basée sur une combinaison des différentes méthodes.
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Glossaire / Terminologie

Médiane

Microsituation

Région MS

Quantile

Valeur intrinséque

Valeur de marché brute

Standard

Année de construction techn.

Mesure de statistiques descriptives qui divise un ensemble de données en deux moitiés. 50% des
valeurs sont inférieures, 50% supérieures a la médiane (médiane = quantile de 50 %).

La qualité de I'emplacement a petite échelle de la propriété.

L’Office fédéral de la statistique (OFS) divise la Suisse en 106 régions MS (MS = mobilité spatiale)
sur la base d’'une homogénéité spatiale. Certaines de ces régions s’étendent au-dela des
frontieres cantonales.

Mesure de statistiques descriptives permettant une classification au sein d'un ensemble de
données. Le quantile de 25 % marque la limite entre la valeur la plus basse de 25% des valeurs et
les autres valeurs.

La valeur intrinséque est constituée de la valeur a I'état neuf (colts de construction pour
I'établissement du méme batiment a I'état neuf moins les colts de rénovation) et la valeur du
terrain.

La valeur de marché brute est la valeur de I'objet sans parking, facteurs spéciaux et droits de
superficie.

Evaluation qualitative de I'état d'un bien immobilier & propos de divers sujets et du standard
d'aménagement sur une échelle de 1 a 5.

Pour les batiments anciens - année de construction avant la deuxiéme guerre mondiale - pour
lesquels un assainissement total a eu lieu (une rénovation normale n'est pas suffisante), I'année
de l'assainissement total est utilisée au lieu de I'année de construction dans le modéle.

Etat Evaluation qualitative de I'état de I'enveloppe extérieure, des installations techniques du batiment
et de la construction d'un bien immobilier sur une échelle de 1 a 5.
Evalué avec IMBAS® de Fahrlander Partner, Version 2025_4Q, 11.12.2025 Page 23
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Légendes

Rating de la microsituaiton

Expression

5,0
4,5
4,0
3,5
3,0
2,5
2,0
15
1,0

Etat
Expression

5,0
4,5
4,0
3,5
3,0
2,5
2,0
15
1,0

Meilleur empl.

Trés bon empl.

Bon empl.

Empl. moyen-bon

Empl. moyen

Empl. avec légers déficits
Empl. avec déficits

Empl. défavorable

Empl. trés défavorable

Etat théorique  Etat

(age)

0-3an. Comme neuf

4-9an. Bon - comme neuf

10- 17 an. Bon

18 - 23 an. Acceptable - bon

24 -29 an. Acceptable

30-35an. Travaux a prévoir - acceptable
36 - 41 an. Travaux a prévoir

42 - 47 an. Travaux nécessaires

48 + an. Travaux urgemment nécessaire

Standard d'aménagement

Expression

5,0
4,5
4,0
3,5
3,0

2,5

2,0
15
1,0

luxueux

élevé - luxurieux
standard élevé
moyennement élevé
normal

désuet moyen
minimal
désuet - vieilli
désuet

Evalué avec IMBAS® de Fahrlander Partner, Version 2025_4Q, 11.12.2025
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Qualité de 'aménagement des abords

Expression

5,0 Qualité exceptionnelle

4,5 Tres bonne qualité

4.0 Bonne qualité

3,5 Qualité supérieure a la moyenn

3,0 Qualité moyenne

2,5 Qualité inférieure a la moyenne

2,0 Mauvaise qualité

1,5 Trés mauvaise qualité

1,0 Pas d'aménagement ; pas du tout utilisable

Etat de I'aménagement intérieur

Expression Etat théorique  Etat
(age)
5,0 0-3an. Comme neuf
4.5 4-9an. Bon - comme neuf
4,0 10- 17 an. Bon
3,5 18 - 23 an. Acceptable - bon
3,0 24 - 29 an. Acceptable
2,5 30-35an. Travaux a prévoir - acceptable
2,0 36 - 41 an. Travaux a prévoir
1,5 42 - 47 an. Travaux nécessaires
1,0 48 + an. Travaux urgemment nécessaire
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