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ESTIMATION VALEUR IMMOBILIÈRE 
 

PAR  MEA Immobilier SA 
 Chemin des Dailles 1 
 

 

PARCELLE  RF N°2077 - PPE Yvonand 388/2111 

OBJET Lot commercial et habitation en PPE 
TYPE DE PROPRIÉTÉ Propriété simple 

ADRESSE   Chemin des Cerisiers 34 
  1462 Yvonand 
  
VALEUR ESTIMÉE CHF 950’000.00 

 

 

SOUS MANDAT DE   Office des poursuites  
 du district du Jura - Nord vaudois 

Rue Neuchâtel 1 
 1401 Yverdon-les-Bains 

 

BUT Déterminer la valeur vénale 

 
VISITE  du 27.02.2024 
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L'office des poursuites du district du Jura – Nord Vaudois m’a mandaté pour effectuer la présente  
estimation. Celle-ci concerne la propriété citée en première page. Son but est de déterminer la valeur  
de cet objet. 
 
Il faut bien différencier les deux types de valeurs suivantes :  
 
La valeur vénale d’un bien correspond au prix que l’on peut raisonnablement s’attendre à obtenir de  
sa cession, à la date d’évaluation par une transaction ordinaire et dans des circonstances normales. 
  
La valeur de liquidation, en revanche, est inférieure à la valeur vénale. Il s’agit de la valeur de  
réalisation d’un bien, dans le cas d’une vente forcée.  
 
Bien que le mandat me soit confié dans le cadre d’une procédure d’exécution forcée, le présent  
rapport détermine la valeur vénale de l’objet conformément aux dispositions de l’art. 9 al. 1 ORFI 
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SITUATION ET AFFECTATION  

 

  

 

La commune d’Yvonand est située sur la rive Est du Lac de Neuchâtel et est accessible en voiture depuis 
Yverdon en 12 minutes (à vélo en 25 min). En termes de transport publique elle dispose d’une gare 
CFF en son centre.  

Cette commune est d’une superficie de 13,39 km2, son altitude est de 430 m au niveau du lac et 658m 
en son point le plus haut. Elle est considérée comme relativement attractive par sa situation au bord 
du Lac. 

 

 

 

 

  
3’536 habitants au 31.12.2023 

 

 
Autoroute à 8.7km - Yverdon 

    

 
 

 
Village 

 

 
CarPostal 650 

    

 
 

 
Magasin d’alimentation 

 

Gare CFF ligne Yverdon – Payerne - 
Fribourg 
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AFFECTATION    

                         

 

 

Surface 3’169 m2  

Habitation 1’055 m2  
Jardin 2’114 m2  

   
Dénomination légale  Type principal 
Zone industrielle A' à moyenne 
densité 

 Zone industrielle 

Configuration parcelle  Cadastre des sites pollués 
Plate   Indice de protection des eaux : Au 

Cadastre des dangers naturels   
Inondations (degré de danger principal J)  

Pour plus amples renseignements, consultez le plan de situation et le règlement communal sur la police des constructions. 

  

Lot concerné 
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L’OUVRAGE  
 

 

IMMEUBLE Numéro d'immeuble RF 2077 
Année de construction  1988 

Nbre de copropriétaires  5 

Totalité de la PPE  1’000/1’000e 

Etat général du bâtiment Moyen 

Etat du Fonds de rénovation Fonds de rénovation au 31.12.2022 (CHF 4'000.00) 

Travaux urgent  Néant 

Comptes PPE Selon documents en fin d’estimation 
 
 

 

 

LOT Numéro d'immeuble 388/2111 

Part de la PPE 190/1’000e 
 
Description officielle Halle polyvalente comprenant :  
 Rez-de-chaussée et 1er étage :   
 Bureaux, constituant le lot 1A des plans, avec usage de place. 

Description suite visite  Lot avec 2 entrées extérieures. 

(du 27.02.2024) L’une donne sur un hall qui comprend 3 portes. La première sur 
une pièce indépendante, l’autre sur l’escalier pour se rendre au 
premier étage avec la zone commerciale, la troisième sur le 
couloir de distribution d’un logement au rez-de-chaussée. 

 La seconde entrée est accessible depuis la zone de terrasse et 
donne accès directement au logement du rez-de-chaussée. 

Rez-de-chaussée inférieur  3.5 pces avec salle de bain/WC et WC séparé et 1 pièce 
séparée. 

1er étage  5 pièces fermées (3 non visitées), 1 WC/lavabo.  

Extérieurs Travaux d’entretien à prévoir. 
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REZ-DE-CHAUSSÉE  

 

Logement 121 m2 Etat général bon Zone verte 
    
 Le logement est distribué sur le rez-de-chaussée uniquement et est en bon état 

général.  
 
Il s’agit d’un 3,5 pièces avec un local buanderie/garde-manger. 
 
Il bénéficie d’un accès depuis l’extérieur et un accès depuis le hall de 
distribution. 
 

 Sanitaire  1 WC séparé et 1 salle de bain douche avec WC. 
L’appareillage est de type conventionnel. 
 

 

 Chauffage Le chauffage est assuré par un poêle à bois 
uniquement. 
 

 

 Electricité Selon la propriétaire, un contrôle OIBT a été 
effectué lors des travaux de rafraichissement 
effectuée entre 2019 et 2023. 
 

 

 Plâtrerie-Peinture Conventionnelle (crépi) 
 

 

 Plafonds Plafond brut en béton 
 

 

 Serrurerie Conventionnelle 
 

 

 Menuiserie Conventionnelle  
 

 

 Agencement Cuisine totalement équipée  
 

 

 Aménag. Extérieurs Grande terrasse et surface en herbe 
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Local commercial 10.2 m2 Etat général bon Zone orange 
    
 Il s’agit d’une pièce avec une entrée individuelle et des fenêtres qui donnent 

sur les places de parc. 
 

 

 Sanitaire  Le WC séparé à disposition des locaux individuels se 
trouve à l’étage. 
 

 

 Chauffage Le chauffage est assuré par des radiateurs 
électriques 
 

 

 Electricité Selon la propriétaire, un contrôle OIBT a été 
effectué lors des travaux de rafraichissement 
effectuée entre 2019 et 2023. 
 

 

 Plâtrerie-Peinture Conventionnelle (crépi) 
 

 

 Plafonds Plafond brut en béton 
 

 

 Serrurerie Conventionnelle 
 

 

 Menuiserie Conventionnelle  
 

 

 Agencement Aucun  
 

 

 Aménag. Extérieurs Aucun  
 
 
 
 
 

   

Hall  16.6 m2 Etat général bon Zone jaune 
    
 Accès direct depuis la zone de stationnement, le hall distribue le logement, 

l’accès au 1er étage et le local commercial au rez-de-chaussée. 
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PHOTOS 

 
La chambre 2 n’a pas pu être visitée 
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1er ÉTAGE  

 

Locaux 
commerciaux 

14.8 m2 Etat général bon Visité 

    
 Surfaces de type bureau avec des fenêtres et pour chacune 1 porte d’accès 

unique. 
 

 Sanitaire  Un WC séparé à disposition des locaux individuels se 
trouve sur le même étage. 
 

 

 Chauffage Le chauffage est assuré par des radiateurs 
électriques 
 

 

 Electricité Selon la propriétaire, un contrôle OIBT a été 
effectué lors des travaux de rafraichissement 
effectuée entre 2019 et 2023. 
 

 

 Plâtrerie-Peinture Conventionnelle (crépi) 
 

 

 Plafonds Faux-plafond 
 

 

 Serrurerie Conventionnelle 
 

 

 Menuiserie Conventionnelle 
 

 

 Agencement Aucun 
 

 

 
 
 
 
 

   

Hall  27 m2 Etat général bon  
   
 Distribution des 5 locaux indépendants et du WC communs. 
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PHOTOS 

 
3 locaux n’ont pas pu être visités 
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VALEUR SUBSTENTIELLE             
BATIMENT                               
                 

Coût de construction Volume/m3 Prix/m3 Montant 

Bâtiments (habitation)  6 234 420  2 618 280 

       Surface/m2 Prix/m2     

Aménagements extérieurs 2 114 250  528 500 
                 

Frais secondaires      5%  157 339 
                 

Valeur "BATIMENT" à neuf      3 304 119 
                 

DEVALORISATION                            
                 
Vétusté          -786 695 

                 
       Age estimé Pond. Total Age économique 

Gros œuvre 1 25 1 25 25 
Structure porteuse, façades, cloisons, maçonnerie…           
Gros œuvre 2 25 2 50 Durée de vie 
Fenêtres, portes extérieures, portes, vitres, toiture…       100 

Aménagements 25 3 75     
Revêtements sol et parois, crépis, armoires murales…       Dévalorisation 

Installations 25 4 100 25% 
Installations électriques, de chauffage, de climatisation…           
          10  250     
Travaux imminents  néant 0 

                 
Valeur "DEVALORISATION"      -786 695 

                 
TERRAIN                               
                 

Critère d'appréciation Note Pondération Total     
A Situation 3 1 3     
B Affectation 4 1 4     
C Situation de l'habitation 2 1 2     
D Transports / Services 2 1 2     
E Situation du marché 3 1 3     
                 

Résultat de la classification   5 14     

                 
Valeur "TERRAIN" 21% de la valeur BATIMENT à neuf  700 900 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                 

ANALYSE DE VALEUR  
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VALEUR DU LOT                             
                 
VALEUR SUBSTENTIELLE DU BATIMENTS à NEUF        3 218 300 

VALEUR SUBSTENTIELLE DU LOT A NEUF    Millièmes 190 / 1000  611 477 

                 
DEVALORISATION LIEE AUX TRAVAUX DE REMISE EN ETAT DU BÂTIMENT    -786 695 

DEVALORISATION POUR LE LOT     Millièmes 190 / 1000  -149 472 

                 
RESULTAT        CHF 462 005 

 

 

VALEUR DE RENDEMENT              
                 
REVENUS BRUT                             
Type  Surface/m2 Loyers net/annuel 
Local commercial  ~10 m2 3 360 
Local commercial    ~15 m2 3 360 
Local commercial    ~13 m2 3 360 
Local commercial    ~15 m2 3 360 
Local commercial    ~14 m2 3 360 
Local commercial    ~28 m2 5 760 
Places de parc extérieures (CHF 60.00 la place) 4 2 880 

                 
Total revenus brut selon état locatif         25 440 

                 
CHARGES                               
         Pourcentage Charges/an 

Charges d'entretien et d'exploitation 7%   1 781 
                 

Total revenus net annuel           23 659 

                 
TAUX D'ACTUALISATION                       

Taux de base      Répartition  Taux intérêt Taux 

Fonds étrangers 1er rang        70.00% 3.00% 2.10% 
Fonds propres          30.00% 5.00% 1.50% 

               3.60% 
Suppléments           
Charges d'entretien et d'exploitation   1 781   0.46% 
Frais de gérance   1 000   0.26% 
Rénovation cyclique 15% du CFC 2 Cycle 40 ans  5 700   1.47% 
Risque sur loyer   3 000   0.77% 

               2.96% 
                 

Taux brut              6.56% 
                 

Valeur de rendement intermédiaire          387 760 
                 

VALEUR DE RENDEMENT ARRETEE        380 000 
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VALEUR COMPARATIVE            

                 

OBJETS A COMPARER                           
          m2 habitable Remarques 

Appartement de 121m2 avec 2 places de parc   121 m2 Très bon état 
                 

OBJETS COMPARABLES SUR LE MARCHE                       
Type Prix de vente m2 habitable  Remarques 

Appartement à Yvonand 1 120 000 237  Bon état  
Appartement à Yvonand 895 000 122  Bon état  
Appartement à Yvonand 1 025 000 175  Bon état  

                 
                 
Valeur moyenne selon les objets comparables sur le marché  CHF 1 013 333 pour 178 m2 de moyenne 

                 
Correction entre les valeurs annoncées du marché les valeurs de vente effectives   -10% 

                 
Valeur de comparaison estimée          619 955 

                 
VALEUR COMPARATIVE ARRONDIE        610 000 

 

VALEUR PARTIE COMMERCIALE  CHF 380'000.00 

VALEUR PARTIE HABITATION CHF 610'000.00 

VALEUR ARRETEE DU LOT CHF 950'000.00 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

La valeur additionnée "Partie commerciale" et "Partie habitation" totalise CHF 990'000. La valeur vénale de la propriété est arrêtée 
à un montant arrondi de l'ordre de CHF 950'000.
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Le but de ce document est d'estimer la valeur de marché du bien immobilier. Il a été établi sur la base de documents remis 
par le mandant, conformément au contrat de mandat. Certains quantitatifs sont à considérer avec prudence, car ils ont été 
estimés, à défaut de données chiffrées précises. 

Il est émis toutes réserves sur les éléments non visibles lors de la visite. 

L'expertise est basée sur les renseignements et documents remis par le Mandant et/ou le Propriétaire à l'Expert. Ils sont 
censés être corrects et complets, et correspondre à l'objet de l'expertise à la date de son établissement. L'Expert exclut toute 
responsabilité à leur propos. 

L'estimation de l'Expert n'est valable qu'à la date de l'expertise. Toute modification ultérieure d'une ou plusieurs données, 
en particulier la fluctuation du marché, un changement des taux hypothécaires de référence, l'état locatif ou l'entrée en 
vigueur de nouvelles directives ou règlements législatifs, pourra avoir une incidence sur la valeur estimée qui devra être 
réactualisée en conséquence. 

Les informations sur lesquelles l'Expert peut se baser, fournies par des tiers, des fonctionnaires de départements d'Etat, des 
communes, des régies, ou tout autre organisme consulté, sont réputées fiables et n'engagent pas la responsabilité de l'Expert. 

L'Expert émet des réserves en ce qui concerne les éléments tels que le radon, l'amiante ou la pollution du site. En effet, dans 
le cadre de l'établissement de cette expertise, aucune recherche et examen n'ont été effectués à ce titre.  

 
 
 
 
 

 MEA Immobilier SA 
 
 25.03.2024 
 
 
 
 
 
 

 
 
 

 

 

 

 

 

 

CONCLUSIONS ET REMARQUES  
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EXTRAITS REGISTRE FONCIER  
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POLICE ECA DETAILLEE  
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COMPTES PPE au 31.12.2022 

Valeur du Fonds de rénovation CHF 4'000.00 
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Frais 2022 

Les dépenses sous « Frais » sont les frais bancaires et administratifs ainsi que 
l’abonnement à la Chambre Vaudoise immobilière. 

 


