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1. Introduction

MANDAT

L’office des faillites du canton de Neuchéatel représenté par M. Ludovic Eberhard, a
donné mandat au soussigné pour estimer la valeur vénale du bien-fonds No 6597 du

cadastre du Locle, propriété de I'entreprise Faude & Huguenin SA.

OBJET

Il s’agit d’'un bien-fonds construit avec des immeubles de type industriel/artisanal, situé
a la route de Bellevue 32 et 32a au Locle. Ensemble industriel construit par étapes a
partir de 1899, d’abord le batiment principal au sud continuant vers le nord avec deux

autres batiments.

VISITE DES LIEUX
Nombreuses visites du bien-fonds entre les mois de juin et septembre 2023.

SOURCES DES INFORMATIONS
Le mandant a remis les documents suivants :

Copies des polices d’assurance ECAP du batiment

Extrait du registre foncier relatif au bien-fonds daté du 05.05.2023
Estimation cadastrale

Investigation historique selon Osites par le bureau CSD.

Autres sources d’informations :

Visite des lieux
Plans cadastraux et d’affectation du géoportail cantonal
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2. Caractéristiques du terrain

REGISTRE FONCIER

Commune : Le Locle

Cadastre : RF Cantonal

Bien-fonds : 6597

Surface du terrain : 7’456 m?

Batiments : No. de construction 2303 (batiment principal au sud relié a

une deuxieme halle au nord)
No. de construction 2304 (entrepét au nord)
Acces, place

Servitudes : Diverses inscriptions concernant des droits de passage, des
canalisations, des conduites d’eau, des plantations et des
rapports aux voisins.

Annotations : Profit de cases libres
Mentions : Accessoires immobiliers et inscription de la faillite.
COMMENTAIRES

Les servitudes n'ont pas d’incidence financiére négative sur le bien-fonds, il s’agit
notamment de passages et de rapports de voisinage, la plupart des inscriptions sont trés
anciennes.
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DESCRIPTION DU TERRAIN
Région : Localisation du bien-fonds sur le plan topographique :

€ Loc,l_e

&2

ZONE D’AMENAGEMENT
Zone : Le bien-fonds se trouve partiellement en zone d'habitation a moyenne densité et
en zone de verdure non constructible au nord.
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POTENTIEL CONSTRUCTIBLE

Une partie de la parcelle se trouve dans la zone d'habitation a moyenne densité | (ZHMD
1), selon le réglement d’'aménagement en vigueur (édition de novembre 2015), cette
zone est caractérisée par des immeubles de hauteur moyenne de trois a cinq étages,
elle est destinée a I'nabitation collective, ainsi qu'a I'habitat individuel groupé, y compris
les maisons terrasses. Les activités non génantes pour le voisinage sont autorisées.

La contiguité existante entre les anciens batiments est acquise, méme en cas de
démolition. L’indice d’utilisation du sol permis pour un nouveau batiment est de
0,5 m2/m2 au minimum et de 0.8 m2/m2 au maximum. Le taux d'occupation du sol est
25 % au maximum et I'indice d'espaces verts est de 30 % au minimum. La hauteur
moyenne de corniche est de 14 m et la hauteur au faite maximale permis est de 17 m.

La partie du bien-fonds affectée en ZHMD 1 est de 4'165 m? et la partie en zone non
constructible est de 3'291 m 2.

Les immeubles existants sur le bien-fonds ont une occupation du sol d’environ 2'150 m?
et plus de 5'500 m? de surface brute de plancher, c’est-a-dire que les droits a batir sont
complétement utilisés, méme au-dela des droits a batir du réeglement actuellement en
vigueur. Cette information nous confirme que la valeur optimale de cet objet passe par
un scénario dans lequel le volume construit existant est conservé (au moins
partiellement).

A signaler également que les immeubles de ce bien-fonds se trouvent dans le périmeétre
de la zone centrale du site culturel UNESCO urbanisme horloger et qu’ils ont été
recenses le 31.01.1992 et évalués en note 6 - 2eme catégorie. Batiments typiques ou
pittoresques immeubles neutres ou banals : ni qualités remarquables, ni défauts
génants ; dont la situation n'améliore, ni ne prétérite le site. Des travaux de rénovation
importants seront probablement autorisés par I'office de protection de patrimoine.

SITES POLLUES

Le bien-fonds sujet de cette expertise est inscrit au cadastre des sites pollués du Canton
de Neuchéatel : CANEPO No 6436-E-0266. Le site est recensé comme site pollué
nécessitant une investigation afin de déterminer s’il requiert une surveillance ou
un_assainissement. |l s’agit d’'un site industriel en exploitation depuis 1899 et les
activités déterminantes sont la frappe et la gravure de médailles.

L’ordonnance sur I'assainissement des sites pollués demande qu’une investigation
préalable des sites nécessitant une investigation soit effectuée dans un délai approprié ;
cette opération comprend généralement une investigation historique et une investigation

Rapport Bien-Fonds N° 6597 du cadastre du Locle — Route de Bellevue 32 — 14 novembre 2023



technique. Celles-ci permettent d’identifier les données nécessaires pour apprécier les
besoins de surveillance et d’assainissement (art. 8) et de les évaluer du point de vue de
la mise en danger de I'environnement (estimation de la mise en danger). Dans ce
contexte, l'autorité compétente, a savoir, le Service de I’énergie et de I'environnement
(SENE), a déja mandaté le bureau CSD ingénieurs SA pour la réalisation de
l'investigation historique.

Les résultats de l'investigation historique sont les suivants :

1. Le risque d’atteinte des eaux souterraines est jugé comme élevé

2. Le risque d’atteinte des eaux superficielles est jugé comme faible mais ne peut
pas étre exclu

3. Pour les sols, le risque d’atteinte est considéré comme faible @ moyen

4. Pour lair, le risque d’atteinte est considéré comme faible a moyen

5. Recommandation de procéder a I'investigation technique

Au moment de la rédaction de ce rapport, le bureau CSD Ingénieurs est en train de
réaliser I'investigation technique. Les premiers résultats de I'analyse de I'investigation
technique montrent que le sol et les matériaux solides du sous-sol sont marqués par la
présence de polluants (hydrocarbures aromatiques polycycliques (HAP)), cuivre,
cadmium, substances perfluorées (PFAS) au droit de certains sondages et a des
concentrations variables. La teneur en HAP dans les matériaux solides est élevée au
droit d’'un sondage. Elle dépasse les valeurs limites de 'Ordonnance sur la limitation et
I'élimination des déchets (OLED) pour une élimination en décharge de type E. Les
analyses de l'air interstitiel du sous-sol montrent également la présence généralisée de
tétrachloréthane (PER) et de trichloréthyléne (TRI) ainsi que plus ponctuellement la
présence de chloroforme, de toluéne et d’hydrocarbures C5-C10. Des analyses d’eau
souterraine a 'aval du site seront réalisées afin de déterminer I'atteinte sur la qualité de
celle-ci.

2 A ce stade de la procédure, il n’est pas possible d’articuler un chiffre pour les
éventuelles suites d’investigation ni de chiffrer les colts d’un éventuel
assainissement.

=» Dans tous les cas, lors de travaux sur ce site, des conditions concernant
I'évacuation et gestion de déchets seront émises par I'autorité de surveillance.
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3. Caractéristiques de I'objet

VALEUR FISCALE
Selon I'extrait du registre immobilier :

Immeuble No. 6597.53
Date derniéere évaluation 31.12.2007
Estimation cadastrale | fr. 1 663 000

ASSURANCE BATIMENT
Selon la police ECAP, la valeur d’assurance des batiments est la suivante :

Batiment No 41685 - Fabrique
Police Assurance No 59213-1/8
Année derniere estimation 09.07.2020
Volume Total: m3 16 779
Valeur : | fr. 6 355 120
Batiment No 41683 - Entrepot
Police Assurance No 28807 -1/10
Année derniére estimation 09.07.2020
Volume Total: m3 1161
Valeur : | fr. 488 650
Batiment No 6736 - Réduit de jardin
Police Assurance No 5430-1/10
Année derniére estimation 09.07.2020
Volume Total: m3 85
Valeur : | fr. 29 750
TOTAL VALEUR BATIMENTS: fr. 6873520

EVOLUTION DU BATIMENT

Selon les plans consultés par I'expert auprés des archives de la ville, la construction du
premier immeuble date de 1899. Ensuite, en 1905, agrandissement vers l'ouest et le sud
(avant-corps inférieur) et construction d'une seconde aile vers le haut de la pente. Cette
derniere aile est agrandie a I'est en 1917. Ensuite, d’autres agrandissements ont lieu en
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1945-47, en 1981, en 2004 et en 2006 (création de l'accés livraison). La derniére
intervention est l'installation de la chaudiére en 2020.

DEPRECIATION ET OBSOLESCENCE DE L’'OBJET
L’expert procéde a déterminer I'age économique du batiment, pour ensuite calculer la
dépréciation ou dévalorisation comme suit :

Batiment No 41685 - Bellevue 32 Sud et Bellevue 32a Nord Et 41683 Entrepot

Durée de vie totale 150 ans
Colt a neuf fr. 7 638 251
Taux d'intérét de base 5.00%
Partie de la construction Part Colts Durée de vie Age , UG e Dépréciation
constaté *  restante
Gros ceuvre 1 40% 3055 301 150 100 50 264 583
Facades 20% 1527 650 40 30 10 840 195
Fenétres/portes 5% 381 913 40 30 10 210 049
Toiture 5% 381913 40 40 0 381913
Installations 15% 1145 738 40 10 30 119 296
Aménagements 13% 992 973 35 30 5 730 422
Aménag. extérieurs 2% 152 765 25 10 15 40 259
Dépréciation du batiment 100% 7638 251 fr. 2586 717
* Certains éléments de construction ont été rénovés seulement dans certaines parties de l'immeuble donc il 's‘agit de I'age

moyen.

Le présent rapport n’est pas une expertise technique de I'immeuble et I'expert ne se
prononce pas ni sur 'état, ni sur la statique de la structure porteuse du batiment.

4. Détermination de la valeur de I'objet

METHODOLOGIE DE L'EXPERTISE

Il s’agit d’'un immeuble particulier, car il a été congu pour une exploitation orientée
uniquement sur les besoins d’un seul utilisateur (fabrique médailles).

Il est trés peu probable de trouver un acquéreur qui utilisera les locaux avec une
affectation similaire et occupant entierement le site. Dans ce sens et afin de pouvoir
déterminer une valeur optimale de cet objet, I'expert considére deux scénarios :

1. Conserver les immeubles actuels mais les considérer comme un objet avec
diverses affectations et plusieurs locataires. Afin de déterminer la valeur vénale
de cet objet, il faut faire une analyse du point de vue du rendement possible
d’obtenir. Cependant, dans ce scénario, il faut prévoir la réalisation de travaux
importants de rattrapage d’entretien, de rénovation et d’adaptation du batiment a
une ou plusieurs activités différentes.
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2. Etant donné qu’une grande partie du bien-fonds est affecté en zone d'habitation
a moyenne densité, étudier un scénario pour transformer les batiments actuels
dans un objet de rendement pour des logements locatifs.

=>» |l faut aussi rappeler que la pollution du site (voir pages 4-5), joue un réle trés
important dans la détermination de la valeur de cet objet, mais I'expert en tiendra
compte plus tard lors de I'élaboration de conclusions du rapport.

Partant, I'expert considére que I'objet devrait s’orienter sur le rendement et sa valeur
immobiliere reposera sur le potentiel de rendements locatifs futurs. Sa valeur se
détermine au regard de la valeur de rendement, cette derniére résulte des rendements
usuels sur le marché et des taux de capitalisation applicables. Pour ce faire, I'expert
calculera une valeur de rendement dynamique par la méthode DCF (Discounted Cash-
Flow) pour chaque scénario décrit ci-dessus, dans laquelle il est possible d’intégrer les
travaux importants a faire.

CALCUL DE VOLUMES ET SURFACES EXISTANTES

L’expert a consulté les archives de la ville du Locle afin de se procurer les plans. Il y a
beaucoup d’informations isolées a disposition ; interventions partielles ou ponctuelles
sur 'objet, mais pas vraiment de plans complets de volumes existants. Pour les calculs
de ce rapport, I'expert se base d’une part sur les procés-verbaux d’estimation de 'lECAP
(voir annexes), mais aussi sur un relevé sommaire réalisé sur place, dont voici un extrait
de résultats :
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SURFACES BRUTES DE PLANCHER

Teinte Etage Surface en m?
P Combles 285 m?
 Etoge2 892 m?
I Etoge ! 861 m?
I  Rez-de-chaussée 862 m? =
Sous-sol 1008 m? T
~ N
3907 m?
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VOLUME BATI

Teinte Etage Volume en m®
P Combles 987 m®
Etage 2 2897 m®

I ctoge 2799 mé
I  Rez-de-chaussée 2872 m®
Sous-sol 3596 m3

13151 m?

SURFACES BRUTES DE PLANCHER

Teinte Etage Surface en m?
Etage 2 155 m?

I ctoge ! 125 m?
I  Rez-supérieur 664 m?
Rez-inférieur 452 m?

1396 m?

Rapport Bien-Fonds N° 6597 du cadastre du Locle — Route de Bellevue 32 — 14 novembre 2023

10



VOLUME BATI
Teinte Etage Volume en m*
Etage 2 525 m?
N Etoge ! 351 m?
I  Rez-supérieur 2694 m3
Rez-inférieur 1612 m®
5182 m®

SURFACES BRUTES DE PLANCHER

Teinte Etage Surface en m?
PN Etage 136 m?
I  Rez-de-chaussée 157 m?
Sous-sol 65 m?

358 m?

11
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VOLUME BATI
Teinte Etage Volume en m®
PN Etage 1 510 m3
I  Rez-de-chaussée 508 m?
- Sous-sol 193 m®
1211 m?

CALCUL DES FRAIS DE CONSTRUCTION A NEUF

Dans un premier temps, I'expert calculera la valeur a neuf des constructions actuelles,
elle servira come référence et comme contrdle pour le calcul des taux (provisions pour
travaux lourds).

Pour le calcul de la valeur intrinséque présentée ci-dessous, I'expert a tenu compte des
postulats suivants :

Volumes et surfaces calculés ci-dessus

Codt de construction moyen a neuf des locaux du batiment Sud : 400 Fr/m3
Codt de construction moyen a neuf des locaux du batiment Nord : 350 Fr/m3
Codt de construction a neuf des aménagements des zones vertes : 10 Fr/m2
Codt de construction a neuf des aménagements pour les zones de circulation,
parcage : 80 Fr/m2

Voici le résumé des calculs pour la valeur a neuf du batiment :

12
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Bien-Fonds No 6597 Le Locle
Batiment No 41685 - Bellevue 32 Sud et Bellevue 32a Nord Et 41683 Entrepot
CFC
2-4 Batiment
m3 ou m2 Fr/m3 - m2 Colt a neuf
Batiment Bellevue 32 (Sud) corps 1853 200 fr 741 200
Ouest
Batiment Bellevue 32 (Sud) corps 8108 200 fr 3243 200
centre
Ezttment Bellevue 32 (Sud) corps 1671 400 fr 668 400
Batiment Bellevue 32a (Nord) 5147 350 fr. 1801 450
Batiment annexe (Nord) 1161 350 fr. 406 350
Zone verte, talus 3961 10 fr. 39610
Zones de (:Alr_culatlon et parcage 1342 80 fr. 107 360
entre les batiments
fr. 7007 570
5 Frais secondaires (9%) fr. 630 681
Valeur a neuf des batiments fr. 7 638 251

Comme mentionné précédemment, il ‘s’agit d’'une valeur de référence pour contréle et
aussi comme base de calcul pour I'annuité a tenir en compte pour la provision de travaux
lourds. Le montant a retenir pour les CFC 2 a 4 est de : Fr. 7'007°570.

CALCUL DE LA VALEUR DE RENDEMENT DYNAMIQUE SCENARIO 1:
CONSERVER LES BATIMENTS ACTUELS ET LA MEME AFFECTATION

Dans ce scénario, 'hypothése est de garder les batiments actuellement construits sur la
parcelle mais en les considérant comme un objet avec diverses affectations et plusieurs
locataires. Afin de calculer la valeur de rendement de cet objet, il faut pouvoir tenir
compte de travaux de rénovation/adaptation/entretien a réaliser pour pouvoir atteindre
un état locatif proche du marché et durable.

Le présent rapport n’est pas une expertise technique de 'immeuble et 'expert n’a qu'une
connaissance sommaire des locaux. Cette situation ne permet pas a I'expert de se
prononcer sur l'état réel des batiments. Cependant, il est possible de prendre des
hypothéses afin de chiffrer un scénario dans lequel l'immeuble sud est loué
principalement en affectation bureaux/administrative et les batiments nord en affectation
ateliers, stockage.

L’expert chiffre les travaux a réaliser, principalement au batiment sud, pour la remise en

location de surfaces :

13
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Le

Diverses démolitions et probable désamiantage
Création d’'une nouvelle cage d’escalier
Rénovation de la toiture et changement partiel de fenétres dans le corps central
du batiment
Diverses adaptations installations électriques et de la distribution de chaleur,
remise en état/création de blocs sanitaires
Travaux de platrerie, peinture et rénovation de sols dans les 3 étages
administratifs a louer

résume du chiffrage est le suivant :

BRIERRERKRN -

Travaux préparatoires
Batiment

Gros ceuvre 1

Gros ceuvre 2

Installations électrigues
Chauffage, ventilation, conditionn.d'air(inst.)

Installations sanitaires
Installations de transport
Aménagements intérieurs 1
Aménagements intérieurs 2

Frais secondaires, honoraires

CHF 220 000
CHF 1070 000

50 000
280 000
118 000

65 000

60 000
220 000
270 000

CHF 181000

| CHF 1471000 |

Pour calculer la valeur de rendement de I'immeuble, I'expert doit déterminer un état
locatif durable en se basant sur un loyer de marché théorique et sur une analyse du
marché actuel de la région. Etant donné la difficulté a établir les futures affectations et
I'utilisation de toutes les surfaces existantes dans les immeubles, I'expert prend des
hypothéses conservatrices quant aux surfaces louables et les prix de location, voici le
résumé de I'état locatif retenu :

] Surface| Etat locatif durable retenu par l'expert
Typologie 2 ) ) 2
m prix'mois | Loyer annuel net| Fr./m
Batiment Bellevue 32 (Sud)
Surface bureaux/administrative sur 3 étages aile Est 150 1500 18 000 120
Surface bureaux/administrative sur 3 étages aile 450 4195 49 500 110
Ouest
Surface bureaux/administratives sur 3 étages corp 1950 11375 136 500 70
central
Ateliers, entrepdts rez-inférieur 1200 2000 24 000 20
Béatiment Bellevue 32a (Nord)
Ateliers, entrepots rez + étage 1110 1850 22 200 20
4860 20 850 fr. 250 200
Total | | fr. 250200 |
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Reprenant ces calculs de travaux a faire et I'état locatif, la méthode DCF (Discounted
Cash-Flow) permettra de créer un scénario plausible et de calculer la valeur de
rendement. Le scénario prévu est le suivant :
- Année 1 (2024) : Réalisation des travaux chiffrés ci-dessus. Pas de hausse de
loyer car le loyer cible est déja introduit.
- Années 1 a6 (2024 a 2030) : Taux de vacance €levé a cause de la réalisation de
travaux et de la mise en location. Arrivée progressive de nouveaux locataires et
ensuite taux de vacance constant.

Pour le calcul présenté a la page suivante, I'expert reprend les hypothéses et les
postulats suivants :

Parameétres de calcul

Revenu locatif (sans charges) 250 200
Progression des revenus 0.10%
Progression des dépenses 0.50%
TH de référence pour la hausse travaux 1.00%
Frais d'entretien 8.0%
Charges d'exploitation 8.0%

Analyse taux d'actualisation

Taux d'actualisation de base pondéré 4.25%

Calcul de la provision pour travaux lourds(CAPEX):

Nbre d'année jusqu'aux prochains travaux : 0
Part du CFC 2 [%] : 30%
A charge du propriétaire [%] : 100
Pour rappel CFC2 [CHF]: 7007 570
Taux de capitalisation net : g 4.25%
Part a rénover 2102271
Annuité 35945

Voici le résumé des calculs pour valeur de rendement dynamique par la méthode DCF
(Discounted Cash-Flow) :

15
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Batiments No: 41685 - Bellevue 32 (Sud), Bellevue 32a (Nord) et 41683 (Entrepdt)

2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 Exit
1 2 & 4 5 6 7 8 9 10 11
Revenu locatif annuel net 250 200 250 200 250 450 250 701 250 701 250951 251202 251454 251 705 251 957 252 209
Taux de vacance (%) 100% 80% 60% 40% 20% 10% 10% 5% 5% 5% 5%
Vacance (CHF) 250 200 200 160 150 270 100 280 50 140 25095 25120 12573 12 585 12 598 12 610
Revenu locatif effectif - 50 040 100 180 150 420 200 561 225856 226 082 238 881 239 120 239 359 239 598
Travaux de rénvation pour mise en 1471000
location
Frais et charges 40 232 40 433 40 635 40 839 41 043 41 248 41 454 41 662 41 870 42 079
Capex en année 11 36 343
Cash-flow d'exploitation -1 471 000 9808 59 747 109 785 159 722 184 813 184 834 197 427 197 458 197 489 161 176
Valeur actuelle des cash-flows -1 411031 9024 52 733 92 948 129 713 143972 138118 141513 135 766 130 251 101 968
Vétusté et provisions
Cumul des CAPEX (travaux futurs) 36 125 72 430 108 917 145 587 182440 219 477 256 699 294 107 331703
Vétusté actuelle, diminuée des travaux 1115717
Vétusté en année terminale 1447 419
Valeur DCF
Somme des cash flows 1 - 10 -436 993
Valeur de sortie actualisée 2 399 252
Vétusté a I'échéance actualisée -954 627
VAN 1007 632
Valeur DCF arrondie fr. 1000 000
16
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CALCUL DE LA VALEUR DE RENDEMENT DYNAMIQUE SCENARIO 2:
CONSERVER LE BATIMENT ACTUEL AU SUD DE LA PARCELLE ET LE
TRANSFORMER EN AFFECTATION LOGEMENTS LOCATIFS, DEMOLIR LES
IMMEUBLES AU NORD.

Dans ce scénario, I'hypothése est de garder le batiment actuellement construit au sud
de la parcelle pour le réaffecter en logements locatifs. Les immeubles au nord seraient
démolis afin de créer une zone d’agrément au profit exclusif des locataires :

Dans ce scénario les travaux sont conséquents, I’'expert estime les travaux a réaliser en
prenant un nombre important d’hypothéses comme suit :

- Deémolitions intérieures au batiment sud, démolitions complétes des batiments au
nord et provisions pour le désamiantage y relatif.

- Créations/adaptations de 4 nouvelles cages d’escalier et ascenseurs

- Rénovation de I'enveloppe du batiment (toiture, fagades, fenétres)

- Création/adaptation d’installations électriques, de la distribution de chaleur et les
installations sanitaires pour les 24 appartements.

- Aménagements intérieurs d’appartements et zones communes

- Aménagement extérieur, zone d’agrément au nord

Le résumé du chiffrage est le suivant :
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BRERREBRE N -

(B

Travaux préparatoires

Batiment

Gros ceuvre 1

Gros ceuvre 2

Installations électriques

Chauffage, ventilation, conditionn.d'air(inst.)
Installations sanitaires

Installations de transport

Aménagements intérieurs 1

Aménagements intérieurs 2

Aménagements extérieurs

Frais secondaires, honoraires

820 000
710 000
250 000
161 000
732 000
160 000
220 000
468 000

96 000

CHF 490 000
CHF 3530 000

CHF 577 000

| CHF 4693 000 |

Pour calculer la valeur de rendement de I'immeuble, I'expert doit déterminer un état
locatif durable en se basant sur les loyers de marché théoriques et sur une analyse du
marché actuel de la région. L’expert doit prendre des hypothéses également concernant
les surfaces locatives. Les trois plateaux supérieurs deviendraient des logements,
8 logements par plateaux et environ 1'900 m 2 de surface locative. Le rez-inférieur actuel

pourrait étre utilisé comme garages selon le schéma ci-dessous :

L’expert prend des hypothéses conservatrices quant aux surfaces louables et les prix de
location, voici le résumé de I'état locatif retenu :
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, Surface| Etat locatif durable retenu par I'expert
Typologie 2 : : 2
m prixmois | Loyer annuel net| Fr./m
Batiment Bellevue 32 (Sud)
Appartements (8) 2éme étage 656 1025 98 430 150
Appartements (8)1er étage 630 951 91 328 145
Appartements (8) Rez 633 891 85 489 135
Garages 20 80 19 200
1919 fr. 294 447
Total | [fr. 294447 |

La méthode DCF (Discounted Cash-Flow) permet de créer un scénario plausible et de
calculer la valeur de rendement tenant compte des hypothéses pour la réalisation de
travaux et de I'état locatif mentionnés ci-dessus. Le scénario prévu est le suivant :

- Années 1 -2(2024 et 2025) : Réalisation de travaux pour la transformation du
batiment sud en immeuble locatif. Pas de revenu locatif pendant ces deux ans.

- Années 3 a 5 (2026 a 2028) : Taux de vacance élevé a cause de la réalisation
de travaux et de la mise en location. Arrivée progressive de nouveaux locataires, ensuite
taux de vacance constant.

Pour le calcul présenté a la page suivante, I'expert reprend les hypothéses et postulats
suivants :

Paramétres de calcul

Revenu locatif (sans charges) 294 447
Progression des revenus 0.10%
Progression des dépenses 0.50%
TH de référence pour la hausse travaux 1.00%
Frais d'entretien 7.0%
Charges d'exploitation 7.0%

Analyse taux d'actualisation

Taux d'actualisation de base pondére 3.80%
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Calcul de la provision pour travaux lourds(CAPEX):

Nbre d'année jusqu'aux prochains travaux : 0
Part du CFC 2 [%)] : 30%
A charge du propriétaire [%] : 100
Pour rappel CFC2 [CHF]: 4 693 000
Taux de capitalisation net : 3.80%
Part a rénover 1407 900
Annuité 25953

Voici le résumé des calculs pour valeur de rendement dynamique par la méthode DCF
(Discounted Cash-Flow) :
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Batimei 41685 - Bellevue 32 Sud (création d'appartements)

2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 Exit
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11
Revenu locatif annuel net 294 447 294 447 294 741 295 036 295 036 295 331 295 627 295 922 296 218 296 514 296 811
Taux de vacance (%) 100% 100% 50% 30% 20% 5% 5% 5% 5% 5% 5%
Vacance (CHF) 294447 294447 147371 88511 59007 14767 14781 14796 14811 14826 14841
Revenu locatif effectif - - 147 371 206 525 236 029 280 565 280 845 281 126 281 407 281 689 281 970
Hausse de loyers suite aux travaux futurs 17 423
Travaux de rénvation pour mise en locatic 2 500 000 2193 000
Frais et charges - 41 429 41 636 41 844 42 053 42 264 42 475 42 687 42 901 43115
Capex en année 11 26 240
Cash-flow d'exploitation -2 500 000 -2 193 000 105 942 164 889 194 185 238 511 238 582 238 651 238 720 238 788 230 038
Valeur actuelle des cash-flows -2 408 478 -2 035 373 94 728 142 038 161 149 190 689 183 762 177 086 170 652 164 452 152 626
Vétusté et provisions
Cumul des CAPEX (travaux futurs) 26 083 52 297 78 641 105 117 131726 158 468 185 343 212 353
Vétusté actuelle, diminuée des travaux
Vétusté en année terminale 212 353
Valeur DCF
Somme des cash flows 1 - 10 -3159 294
Valeur de sortie actualisée 4016 470
Vétusté a I'échéance actualisée -146 246
VAN 710 930
Valeur DCF arrondie fr. 720 000
21
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3. Conclusions et valeur vénale

Comme mentionné précédemment, Il s’agit d’'un immeuble particulier car il a été congu
pour une exploitation orientée uniquement sur les besoins d’un seul utilisateur (fabrique
de médailles). Trouver un acquéreur qui utilisera les locaux avec une affectation similaire
et occupant entierement le site est trés peu probable. L’expert considére alors que la
valeur optimale de cet objet passe par orienter 'immeuble vers le rendement, donc deux
hypothéses principales se présentent : garder les immeubles actuels et faire des travaux
afin d’accueillir diverses affectations et/ou plusieurs locataires ; ou réaliser un projet de
construction pour accueillir un immeuble de rendement aménageant des logements
étant donné I'affectation en vigueur selon le réglement d’aménagement urbain. Dans ces
deux scénarios, I'expert a d0 prendre passablement d’hypothéses. Bien entendu, une
variation de ces hypothéses ou une prise de risques plus ou moins importante de la part
d’'un acquéreur fera varier considérablement cette valeur.

A ceci nous devons additionner la problématique importante de la pollution présente
dans le bien-fonds. Comme mentionné en page 4 du présent rapport, actuellement il
n’est malheureusement pas possible d’articuler un montant d’investissement pour un
éventuel assainissement du site, ceci est en cours d’étre établi par le service de I'énergie
du canton (SENE). Il faut rappeler qu’étant donné que le bien-fonds est inscrit au
cadastre des sites pollués, tout transfert de propriété devra étre validé par le SENE.

Les valeurs vénales trouvées pour les deux scénarios décrits ci-dessus se trouvent entre
Fr. 720'000 et Fr. 1°000'000, sans tenir compte de la pollution. Si nous prenons
I'hypothése d’investir Fr. 500’000 pour dépolluer le site, la valeur vénale du scénario de
garder les immeubles actuels descend a Fr. 850'000 et celle de la variante de faire de
logements descend a environ Fr. 200'000. L’expert ne peut pas se prononcer par rapport
a un montant d’assainissement pour la dépollution et ce montant est indiqué juste a titre
hypothétique.

Le scénario de garder les batiments existants, les dépolluer et ensuite les assainir pour
les mettre en location tout en gardant des affectations industrielles, dépét, bureaux ou
administratives, semble trés risqué et ambitieux, bien que les hypothéses d’état locatif
prises par I'expert soient assez conservatrices.

L’expert se permet de signaler que le scénario de faire des logements posséde un
potentiel intéressant étant donné 'emplacement de I'immeuble. D’autres variantes de ce
scénario, comme la réalisation d’appartements encadrés, construire un plus grand
nombre d’appartements ou faire de la PPE seraient aussi intéressantes et pourraient
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produire une augmentation de minimum 10% de I'état locatif ou du rendement possible
de cet objet.

Si nous faisons un calcul rapide d'une valeur vénale qui tient compte du 10%
d’augmentation de I'état locatif retenu en page 18 et gardant un montant de Fr. 500'000
pour I'éventuel assainissement de la pollution, la valeur vénale de cet objet serait de
Fr. 730'000. En conclusion, a l'avis de I'expert, le scénario de créer des logements est
la base pour trouver la valeur vénale optimale de cet objet.

L’absence d’'une prise de position du SENE concernant le besoin d’assainissement ou
de la surveillance du site et la méconnaissance d’'un éventuel montant d’investissement
pour cette rubrique, rendent impossible de déterminer une valeur vénale du bien-fonds
6597 du cadastre du Locle sans prendre des hypothéses.

Au vu des calculs présentés dans les pages précédentes et les hypothéses prises,
I'expert retient une valeur vénale arrondie de I'objet de :

Valeur vénale arrondie biens-fonds N° 6597 du Locle  fr. 700 000

4. Validité de I'estimation et réserves

e La valeur marchande ou vénale est le montant estimé pour lequel une valeur
immobiliére devrait étre échangée le jour de I'estimation entre un aliénateur prét a
vendre et un acquéreur prét a acheter aprés une période de commercialisation
adaptée, dans une transaction commerciale habituelle, dans le cadre de laquelle
chaque partie agit en connaissance de cause avec circonspection et sans contrainte
(RICS).

e Le présent rapport est exclusivement destiné au mandant désigné dans le chapitre
d’introduction, il ne peut servir de base de renseignements a des fins autres que celles
pour lesquelles I'expert a été mandaté. L'auteur de ce rapport exclut par avance toute
responsabilité pour l'usage et l'interprétation que des tiers pourraient en faire.
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Le présent rapport est basé sur les documents remis par le mandant, le propriétaire
et aupres des diverses instances privées ou publiques, I'expert présume que toutes
ces données sont correctes et complétes, sans pouvoir garantir leur exactitude et
déclinant toute responsabilité pour les erreurs engendrées sur le contenu du présent
rapport.

Le présent rapport n’est pas une expertise technique exhaustive de 'immeuble, les
immeubles objets de ce rapport sont supposés avoir été construits en conformité avec
les exigences légales en vigueur. |l n'est possible ni de vérifier ni de juger de I'état
des éléments de construction et des installations qui sont cachés, qui ne sont pas
visibles ou pas accessibles.

La présente estimation est valable un an a compter de sa date de réalisation, sous
réserve d’une évolution normale du marché immobilier régional ou de changements
du cadre légal.

Toute reproduction est interdite sans I'autorisation expresse de I'expert.

Fait a Auvernier, le 14 novembre 2023 Z
Qgio lat

Ingénieur Civil

Expert en estimations immobilieres breveté

SERGIO PLATA 4

CONSULTANT
IMMOBILIER 24
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Annexes

DOSSIER PHOTOS
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EXTRAIT DU REGISTRE FONCIER RELATIF AU BIEN-FONDS 6597

Extrait du RF

Propriétaire(s)
FAUDE & HUGUENIN SA (Société anonyme), siége a Le Locle, IDE CHE-101.033.681

Cadastre de Le Locle - RF CANTONAL

Bien-fonds N° 6597

(six cing neuf sept)

Plan folio 208, Croix des Cotes

7'456 m? jardin (3'961 m?), accés, place (1'342 m?), route, chemin (1 m?)
usine N° de construction 2303, Route de Bellevue 32, 32A (1'972 m?)
entrepot N° de construction 2304 (158 m?)

remise N° de construction 2305 (22 m?)

Provenance: 6597

Nd de mutation 523, 05.07.2012 Réq. 523 Tt

Mode(s) d'acquisition(s)

C" usion 20.09.2002 Réq. 624, Modification de la raison sociale 20.09.2002 Réq. 625, Modification de la raison
sociale 20.09.2002 Réq. 627, Fusion 20.09.2002 Réq. 626A, Modification de la raison sociale 15.01.2014 Réq. 29

Mention(s)

1083 Accessoires immobiliers
10.05.1955 Réq. 51

5387 Faillite
17.11.2022 Réq. 566

Annotation(s)

52.2008 Profit des cases libres Cédule au porteur N° 52.2008
31.10.2008 Réq. 795

Se-vitude(s) et charge(s) fonciére(s)
,4} Ch. et D. Passage a pied
A FS/FD: No 6599, 8821, 9894, FS: No 6305, 6306, 6307, FD: No 5144, 6680, 8822
03.12.1981 Réq. 309, 10.02.1998 Réq. 98

1388 Ch. et D. Passage a pied et pour tous véhicules
FS: No 6305, 6306, 6307, 8821, FD: No 5144
03.12.1981 Réq. 309, 10.02.1998 Réq. 98

1391 D. Limite fictive de gabarits
FS:No 9894
03.12.1981 Réq. 309

1393 D. Cdnduite d'eau
FS: No 6680, 9894, 9895
03.12.1981 Réq. 309, 10.02.1998 Réq. 98

1394 D. Maintien des plantations et du mur existant
.- FS: No 9894
03.12.1981 Réq. 309
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1395 Ch. et D. Maintien réciproque des arbres de haute futaie
FS/FD: No 6597, 9894, 9895
03.12.1981 Réq. 309

8391 L'hépital du Locle, bien-fonds 2610 folio 137 s'engage a ne pas installer de pavillon d'isolement de maladies contagieuses a
I'Est de sa propriété bien-fonds 2610, soit a une distance de cinquante métres de la limite Ouest des 6597, 9894 (anciens
6303, 4051). Par contre, le 2610 réserve ses droits sur les filons d'eau qui alimentent sa source et qui pourraient se trouver
sur les articles 6597, 9894 (anciens 4051, 6303). Acte recu N. SANDOZ, notaire
25.04.1898 Réq. 425

8394 Chambre d'eau selon plan cadastral
. 01.11.1864 Réq. 1

8395 Conduite d'eau selon plan cadastral
01.11.1864 Réq. 1

8397 Droit pour le propriétaire du présent article de s'approprier I'eau de la source jaillissant sur la partie Sud de I'article 6680
23.05.1921 Réq. 164

Cf398 Les frais d'entretien de la barriére a I'Est du présent article seront supportés de moitié par chacun des articles 6597 d'une part
et 5144 et 6304 d'autre part
28.05.1932 Réq. 90

8399 L'article 8821 est grevé au profit du présent article d'un droit d'accés a l'orifice du canal de dépét des balayures, ainsi que d'un
droit de stationnement pour automobiles sur I'ancienne subdivision 215
28.05.1932 Réq. 90

8400 Grevé (pour la partie provenenant du 4597) au profit des articles 5144, 8821, 8822 du droit pour ces derniers de laisser
subsister les conduites d'arrivée et d'écoulement d'eau
30.12.1946 Réq. 337

Gage(s) immobilier(s)

rang 1

CHF 1'500'000.-- Francs suisses un cing zéro zéro zéro zéro zéro 00/100

Cédule au porteur N° 52.2008
éancier P: AARGAUISCHE KANTONALBANK IDE CHE-105.845.287, siége a Aarau
Jnstituant(s) du gage: FAUDE & HUGUENIN SA IDE CHE-101.033.681, siége a Le Locle

Taux d'intérét maximum 8 %

Avec profit des cases libres

31.10.2008 Réq. 795

Art. 103 ORF: L'inscription de I'ayant droit d'une cédule hypothécaire sur papier ou d’une hypothéque ne déploie pas les effets
attachés au registre foncier. i

Cet extrait ne peut pas étre utilisé comme extrait officiel du registre foncier.
ACN/EberhardL, 05.05.2023
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POLICE D’ASSURANCE ECAP ET PROCES VERBAUX D’ESTIMATION

eca?g Police d'assurance

Neuchatel, le 22 novembre 2022
\ Neuchatel
Etablissemant cantonal

d'assyrance &t de prévention

Faude & Huguenin SA
Route de Bellevue 32
Case postale 496
2400 Le Locle

Police N° 59213-1/8 Page 1 sur 3

Propriétaire
00.50.53.17.05  Faude & Huguenin SA, Route de Bellevue 32, Case postale 496, 2400 Le Locle

Batiment assuré

Numéro d'objet : 41685 - Fabrique de médailles avec traitement de surfaces
Adresse : Le Locle, Route de Bellevue 32-32 a

Année construction : 1902

Date estimation : 9 juillet 2020

N° bien-fonds : 6597/ Le Locle

Type de valeur : Valeur a neuf

Volume total 1 16'779.00 m3

Valeur assurance totale : CHF 6'355'120.00 ( lndlce7=‘ 18)

Prime annuelle

Classe de risque lié a la construction Massif
Classe de risque lié a l'usage C: Elevé
Somme d'assurance 6'355'120.00 :
Eléments de facturatio Taux Montant (CHF)
Prime de base 3 0.250%. 1'588.78
C Prime de risque brute 0.350% 2'224.29
¥ Prime de risque nette 2'224.29
Prime d'assurance (prime de base + prime de risque) 3'813.07
Droit de timbre : 5% sur la prime d'assurance 190.65
Contrib. pour la prévention et la lutte contre les dommages 0.180% 1'143.92
Total Fabrique de médailles avec traitement de surfaces 5'147.64
Total annuel 5'147.64
ECAP Place de s Gare 4 T +41 32 88962 22
A BMembre de 'AECA Etabilssement cantonal Case postale ecap@ne.ch
An wwwykg.ch d’assurance et de prévention . 2002 Neuchatel www.ecap-ne.ch
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ece”

; Neuchatel
Etablissement cantonal
d'assurance et de prévention

Faude & Huguenin SA
Route de Bellevue 32
Case postale 496
2400 Le Locle

Police N° 28807-1/10

Police d'assurance
Neuchatel, le 22 novembre 2022

Page 1 sur 2

Propriétaire

00.50.53.17.05  Faude & Huguenin SA, Route de Bellevue 32, Case postale 496, 2400 Le Locle

C Batiment assuré
Numéro d'objet : 41683 - Entrepét et stockage liquides
Adresse : Le Locle, Route de Bellevue 32
Année construction : 1918
Date estimation : 9 juillet 2020
N° bien-fonds : 6597 / Le Locle
Type de valeur : Valeur a neuf
Volume total :1'161.00 m3 ,

Prime annuelle

Classe de risque lié a la construction Intermédiaire
Classe de risque lié a I'usage B : Modéré
Somme d'assurance 488'650.00
Eléments de facturation Taux Montant (CHF)
Prime de base 0.250%- 122.16
C Prime de risque brute ¥ 0.300%- 146.60
Prime de risque nette 146.60
Prime d'assurance (prime de base + prime de risque) 268.76
Droit de timbre : 5% sur la prime d'assurance 13.44
Contrib. pour la prévention et la lutte contre les dommages 0.180%. 87.96
Total Entrep6t et stockage liquides 370.16
Total annuel 370.15
Aménagements assurés Aménagements non assurés
Ventilation du local solvants
Quai Sud
Couvert Sud

Barriéres sur accés Est

ECAP Place de la Gare 4
A Membre de 'AECA Etablissement cantonal Case postale
A wwwykg.ch d'assurance et de prévention 2002 Neuchétel

T+41 328896222

ecap@na.ch
www.ecap-ne.ch
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Police d'assurance
Neuchatel, le 22 novembre 2022

Neuchatel
Efablissement cantonal
d'assurance &t de prévention

Police N° 5430-1/10

Faude & Huguenin SA
Route de Bellevue 32
Case postale 496
2400 Le Locle

Page 1 sur 2 )

Propriétaire

00.50.53.17.05  Faude & Huguenin SA, Route de Bellevue 32, Case postale 496, 2400 Le Locle

Batiment assuré

Numéro d'objet : 6736 - Réduit de jardin

Adresse : Le Locle, Route de Bellevue 32 a
Année construction : 1902

Date estimation : 9 juillet 2020

N° bien-fonds : 6597 / Le Locle

Type de valeur : Valeur a neuf

Volume total : 85.00 m3

Valeur assurance totale : CHF 29'750.00 ( indice = 118 )

Prime annuelle

Classe de risque li¢ a la construction Non massif
Classe de risque lié a l'usage A : Faible
Somme d'assurance 29'750.00
Eléments de facturation Taux Montant (CHF)
Prime de base 0.250%. 7.44
C \ Prime de risque brute 0.400%- 11.90
i Prime de risque nette 11.90
Prime d'assurance (prime de base + prime de risque) 19.34
Droit de timbre : 5% sur la prime d'assurance 0.97
Contrib. pour la prévention et la lutte contre les dommages 0.180%- 5.36
Total Réduit de jardin 25.67
Total annuel 25.66
ECAP Place de fa Gare 4 T+41 32 88962 22
A Membre de FTAECA Etabiissement cantonal Case postaie ecap@na.ch
A wwwykg.ch d'assurance et de prévention 2002 Neuchatel www.ecap-ne.ch
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c'a? Procés-verbal d'estimation no : 41683 - 6
Rz e |

Page 1 sur2
Propriétaire(s)
00,50 53 17.05 Faude & Huguenin 54, Route de Bellevue 32, Case postale 204, 2400 Le Locle, Prof.
T ' 032 B30.52 45 E-mail daniel_pecorelliiihuguenin.ch
Batiment assure
Cirigine : Décision de TECAFP Date &dition PV : 14 aodt 2020
M® batment -41843 -8 Estimateur principal : Jacques Kaiser
N* EGID :0 " secondaire : Denis Bongini
Classement inteme - 53-5108 Puolice : 2BROT-1/
Adresce batiment  : Le Locle, Route de Bellevue 32
U=ags 1 510 - Stockape prod.peu combustibles
Précision usage : Entrepdt et stockage hguides
Motif d’estimation : Réestimation
Commune :Le Locle Cadastre : Le Lode
Année construciion - 1813 M*® ant. cadastral : BEET
Protection historique : Coordonnées DB4T 242 - 212094
Type de valeur assures Somme assurée m3 Prixaum3  Dépréciation (%)
Waleur 3 neuf CHF  483'650.00 1161 42088 0,00
{Base 1802 = 100.00} Indice ECAP actuel = 118

Risque construction | Intermédiaire | Risque usage | B |

Situation

Miboyens : Sans cbjet

Equipements compris dans la valeur assurée

Combustibilité | Tarif 2020 )
Toiture (mi2) : incombustible (100-80%)
Fagades (enveloppes m2) : incombustible (100-80%)
Sitructures porteuses . N .
theri jos, et verticales; m2) : incombustible (=30-50%)
Risques acorus
Mitoyennste : Sans objet

Compartmentage coupe-feu : Sans objet
Risque acoru dincendie :Hon

Dangers dommages EN apparents - Mon

Mon-respect des prescriptions [N : Respect
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c.a? Proces-verbal d'estimation no : 41683 - 6
a e

Page 2 sur 2
Mesures de protection incendie
Paratonnems : Non
Diétection automatique relfies : Sans objet
Extinction Sprinklers reliee : Bans ohjet
Demande controle prévention - Mon
Rubriques destimation
Secion Prixaun? | E-0 | NS | Sul | Haut [Volmem? | Valeur [CHF)
Sous-aol Est 35000 183 G4'050.00
|+ Ancienne citeme | ®=60] 760| e536] 280 183
Rez, stage ot combles | 43000 320 335e00.00
|+ Stockage hulke et divers | 17E0] 760| 13528] &80 a0
&nnexe Est | 50000 58 EFF000.00
|+ Local sous rampe acoes Est | s00] 60| =2160] 270 SE
Eléments aves plus-value
Ciesignation Valeur (CHF)
Total éléments avec plus-valus 0.00
Objat{s) moyennant convention particulicrs
Designation Valeur (CHF)
Total convention particuliere 0.00
Total valeur 3 neuf 488°650.00 |
Dépreciations
Designation Depreciation (T Valewr (CHF)
Total des dépréciations 0.00
Aménagements assurés Aménagements non assurés
‘fentlation du local sohants
Quai Sud
Couwvert Sud
Barriéres sur accés Est

Les aménagements assuresinon assures c-dessus complétent les conditions generales.

| Spécificités
Observations
Ciate de la visite - 0B.07 2020 00:00
Visite avec » M. Guillaume Alain 072 /857 11.57
Ciate du contrat - DR.O7 2020
Observations estimateur
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c"aP Procés-verbal d'estimation no : 41685 - 6
K Pz

Page 1 sur4
Proprietaire(s)
00,5052 17.05 Faude & Huguenin 5A, Route de Bellevue 32, Case postale 294, 2200 Le Locle, Prof.
o ) 032 B30 52 45 E-mail daniel_pecorelliihuguenin.ch
Batiment asswre
Crigine : Decision de TECAP Drate edition PV : 14 aodt 2020
M® batment -41835-d Estimateur principal : Jacgues Kaiser
N* EGID : 1475834 " secondaire : Denis Bongini
Classement inteme  : 53-3710 Police DEE213T
Adresee batiment  : Le Locle, Route de Bellewue 32-32 3
Usage : 700 - Mat. synthetigues, raffinerie
Précision usage : Fabrique de medailles avec traitement de surfaces
Mot Testimation  : Reestimation
Commune :Le Locle Cadastre : Le Lods
Année construction ;1802 M* art. cadastral : BEET
Protection historique - Coordonnées DEAT 242 -212.089
Type de valeur assures Somme assurée m3 Prixaum3  Deépreciation [%)
Valeur 3 neuf CHF §355120.00 167TH 3raTh 0.00
{Base 1882 = 100.00) Indice ECAP actuel = 113

| Risgue construction | Massif | Risgue usage | C |
Situation
Mitoyens : Sans objet
Equipements compris dans la valeur assurée
Chauffage : Principal : Gaz
Combustibilité | Tarf 2020 )
Toiturz {m2}) : incombustible {100-80%)
Fagades (enveloppes ml) : incombustible {100-80%)
Structures porteuses . . .
horizontales et verficales m2] : incombustible {100-80%)
Risques accrus
Mitoyennste : Sans objet

Compartmentage coupe-feu : Sans objpet
Risque accru dincendie : Mon
Ciangers dommages EM apparents - Mon
Mon-respect des prescriptions IN . Respect
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Procés-verbal d'estimation no : 41685 - 6

FPage 2 sur 4
Mesures de protection incendie
Paratonnarme - Mon
Detection automatique refise : O - 2020
Extinction Sprinkbers reliee : Ol - 2020
Demande controle prévention : Mon
Rubriques d'estimation
Secion Prixaum® | E-0 | NS | Sul | Haw |[Volume m® | Valeur (CHF)
BAtment Bellevua 32 Sud | corpe Ouest 400,00 1853 741200.00
+ REzZ INfarteur : ureaux osa| ss0] s2zs] 3am| 1Tz
+ ez supéniear, 2 &tages et iibure © Durealn o40| 520 =o7e| 13.10] EeS
.. 780 &oo| 4740 1300  ex
+ Simcombies - archives, denit o40| &20| =078| 153 TE
- T8O| 600 d4740] 150 T
:EET:T:F'E"E" et 2 eiages Annexs MordCuest B cepl sqp| o2s8s| 230 e
BAtment Bellevus 32 corpa Centre | 390.00 Fi08|  F1E2120.00
+ Soais-50l | chauMene, techrique u70| 400 3AE0| 310 120
+ SINpIiondeUr 730| so0| 35s50| os0 29
+ NOM REZ supeneur et 2  ataliers, bureaum _
e pe etages : | &ss0| w=io| sesos| 10| Epsn
;t;itmw Infenelr el supeneur, 2 etages el ) y0n| sen| 7ess| 15| 106
+ Est Rez superawr, 2 éages at combles | metal ) 16230 450 7335| asa| 623
+ Passaralie Mord : lalson avec 323 IED| 200 11.40] 300 34
+ Simeityation - ascensear sU ot 230 220 508 510 26
Batment Bellevue 32 corpe Centre | 420.00 TET1 TOT'E20.00
+ i Cuest © Rez Infesleur - aeliers E3E0] E00] 217.50] 240 1247
+ 51 51 - Re Infereur © atellers 1400| 350| 4900 S5ea| 274
.. npa| ooo| ooo| om0 )
BAtiment Bellevue 323 Mord | 340.00 F147|  1TTa3E80.00
+ ez : aleliers, Sinckages 7TADD| E50| 40700 420 1708
+ Elage : atellers, siockages 7400| o50| 7oano| asa| 25
+ Annexe toiture Mord Est ; depdt 1600| E20| ooon| sS40 Eas
+ Annexe Nor Est - genot g30| aso| zaps| as| 10
- 440 &70| =zoaE| ss0f ez

Eléments avec plus-value

Designation Valeur ({CHF)

Total éléments avec plus-valus 0.00
Objet{s) moyennant convention pariculiére

Designation Vialeur (CHF)

Total convention particuliers 0.00

Total valeur 3 neuf £'355120.00 |
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ESTIMATION CADASTRALE

Immeuble No '6597.53'
Date: 17.05.2023, Edition 17.05.2023

Estimation cadastrale du bien-fonds NO 6597
Cadastre: Le Locle

Détail du ou des propriétaires

& HUGUENIN SA EN LIQUIDATT

ON (part de propriété: 1/1, imposition: 100.0000%, 25.11.1981)

Extrait du registre immobilier

Désignation: CROIX DES COTES, ROUTE DE BELLEVUE 32, 324,
Catégorie d'immeuble: BAT DESTINE A L'INDUSTRIE MOYENNE
Natures d'immeuble :

Surface totale 7436 m*

usine, PLAN 208 (1972 m?, 12791 m®)

entrepdt, PLAN 208 (158 m?, 5118 m%)

remise, PLAN 208 (22 m?)

jardin, PLAN 208 (3961 m?)

accés, place, PLAN 208 (1342 m?%)

route, chemin, PLAN 208 (1 m?)

EC totale: Fr. 1 663 000
Date de la demiére évaluation : 31.12.2007

La Chaux-de-Fonds, le 17.05.2023
Office des impdts immobiliers et de succession

(1287/M) FAUDE & HUGUENIN SAEN LIQUIDATION
P/ OFFICE DES FAILLITES, RUE DE L'EPERVIER 4, 2053 CERNIER
Date: 17.05.2023, Edition 17.05.2023

Immeuble| Valeur |Quota EC]mValenr snpportée}[Commnne] Total par commune
[6597.53 [1.663.000.00] 100.0000][[ 1,663,000([78 | 1,663,000
Total | 1,663.000
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FICHE DE RECENESEMENT ARCHITECTURAL

Recensement architectural du canton de Neuchatel

COORDONNEES 2547218 | 1212060
N® PARC. CAD. 6557

LE LOCLE 53-824
ADRESSE Rue Bellevoe 2 oy
COMMUNE Le Locke
LIEU-DIT Faude & Muguenin, Huguenin médalieurs,

TYPE DE BATIMENT
fabrique

DESCRIPTION

Hizorique: 1899: construction d'atefiers de décoration
de boltes et de fabvication de médatles pour les fréres
Friz et Albert Muguennin.

15905-1906: agrandissement par Maspoll fréres vers
loves: et le sud (avant-corps infénieur) et construction
d'une seconde ale vers le hact de b pente (53/12-38).
1917: cette ade ez agrandie 3 l'est par Oesch & Rossier
Description/Inténées: Ensemble composée de deux
&éments de tite (“termimaisons monumentales”
évoquant des matsons locatives avec leurs toft basé 3
combles mansardés) encadrant une halle longitudinale 3
tok plat. Cette articulation d'un corps centnal ensemé
par deux alles en ressaut permet de visualser b
Reérarchie des fonctions, tout en méangeant: les
registres o les images: nisidentielle et industriele.
Adassé 3 b pente, un des intéréts de fensemble est
sans conteste son implantation dans et accertuant
courbure de @ rue.

ouverture maamale et rythmique du fenestrage,
transparence wtie, mboté des matériaux mis en ocuvre
(@icire et brigues ament), jumeiage “traditionnel” des
bureaux et de la fabngue, l'ensemble qu participe au
caractére bien particuler du guartier, margque une
emgrise importante dans le paysage whaln carachériséd
0 comene en dautres endrots (aux Billodes
m)wmnawmmdch
yadaposition d'é@éments trés vands (malsons locatives,

2 OPAN

La note RACN conceme tout ['obget, pas uniquement la partie

reorbsertAe sur cette mage

MESURES CANTONALES DE PROTECTION

complexes industriels constitués par étapes).
Implarté dars b courbure de la rowte de Sellevue,
Fersemble s\nsorit dans Péwoltion archiecurale
commencée au début des années 1890, lorsque le creux
de la valide et les coteaux commencirent 3 se couwrr
de fabriques qut alblert modeler Nmage du ste auss
profondément que les hiteis-palaces le firent dans les
stations tourtstiques (voir auss

de la fiche 53/12-1)
(RACN 1592-01-31)

MIS A LU'INVENTAIRE LE

CONCERNEES
(sans spécification: bitiment complet)

DATE TYPE

RECENSEMENT ARCHMITECTURAL DU CANTON DE NEUCHATEL (RACN)
RECENSEUR

VALEUR DATE EVALUATION

[31011992 | Recwza

| N. Malard [l e

| |

I | |

|

| | |

|
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Recensement architectural du canton de Neuchatel

LE LOCLE 53-825
ZAL 12-38

ADRESSE Rue Ballevus 32a

COMMUNE Le Locle

LIEU-DIT

COORDOMNMEES 2547225 § 1212094

N" PARC. CAD, 6557

TYPE DE BATIMENT
fabrique

DESCRIPTIDN

Historique

1299 construction d'ateliers de décoration de boites ot de
fabrication de medailles pour les fréres Fritz et Albert
Hugusnnin.

1905-1906&: agrandissement par Maspoli fréres vers Mowest
et le sud (avant-corps inférieur) et construction d'une
seconde aile vers le haut de la pente (53/12-328).

1917: cette aile est agrandie 4 'est par Oesch & Rossier

D i tior b

Batiment consistant en une halle longitudinale 3 toit plat
qui compléte au nord-ousst lensemble industriel constitusé
par etapes a partir de 1899; il ne présente aucune qualité
architecturale particuligre.
{RACN, 1992-01-31)

Pas de photo disponible pour ce batiment

MESURES CANTONALES DE PROTECTION

MIS 50US PROTECTION LE
MIS A L'INVENTAIRE LE

PARTIES COMCERNEES
{sans spécification: batiment complet)

MENTIONS ET SERVITUDES

DATE TYPE

RECENSEUR

RECENSEMENT ARCHITECTURAL DU CANTOMN DE NEUWCHATEL (RACN)

VALEUR DATE EVALUATION

| 31.01.1992 || Racn zaL

| h. Maillard | s

Attention, saisie informatique en cours ! Pour plus d'informations, s'adresser a @

Office du patrimoine ot de Varchéologie
Rue Tivoli 1

2000 Neuchatal

Tel: 032 889 69 09

Fax: 032 589 62 85

Email : OPANSne.ch
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PLAN CADASTRALE
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