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Situation générale 
Objet 4 pavillons de vacances de 2 logements chacun 
Adresse Chemin du Bey 2 
Localisation 1580 Avenches 
 
 
 

Terrain 
Parcelles no 2901 et 342 partiel 
Surface 1'340 m2 estimé 
Zone  de tourisme et loisirs 15 LAT 
 
 
 

Année de construction et transformation 
2019 
 
 
 

Isolation et vitrage 
Les bâtiments sont peux isolés 
Les vitrages sont des doubles vitrages récents 
 
 
 

Structure générale 
Les pavillons de vacances sont en structure bois posés sur des fondations en béton 
 
 
 

Equipement, technique et chauffage 
Les pavillons de vacances, sont chauffés par une chaudière à pellets située dans la maison, la 
distribution est assurée par des radiateurs, il y a une servitude d’accès au chauffage dans le bâtiment 
voisin. 
 
 
 

Description intérieure des pièces et locaux 
Pavillons de vacances 
4 pavillons identique de 2 x 2 pièces de 40 m2 soit composé de : 
 1 hall d’entrée 
 1 cuisine 
 1 salle de bain 
 1 chambre 
 1 salon séjour 
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Photos 

 
 

Vue des pavillons de vacances de 2 pièces de 40 m2 
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Hall d’entrée des pavillons de vacances de 2 pièces 
 

 
 

Salon séjour des pavillons de vacances de 2 pièces 
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Chambre des pavillons de vacances de 2 pièces 
 

 
 

Salle de bain des pavillons de vacances de 2 pièces 
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Cuisine des pavillons de vacances de 2 pièces 
 

 
 

Chauffage à pellets dans le bâtiment de la brasserie, qui alimente également les 4 pavillons 
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%
15

15

15

15

Valeur réelle des terrains

Valeur réelle, soit la valeur à neuf du bien, diminuée d'un pourcentage de vétusté et
augmentée de la valeur du terrain

Valeur de rendement

Calcul du taux de capitalisation (taux de rendement)

x

Valeur vénale, soit le prix que l'on peut s'attendre à obtenir de la propriété
+

Surface Location par mois

-                             

55 000,00                 

1 290 160,00            

131 004,00               

Valeur réelle des bâtiments (également appelée valeur intrinsèque)

537 400,00               

482 400,00               

752 760,00               

Parcelle  en zone de tourisme et loisir, surface estimée
Frs/m2

surface Prix

221 400,00               33 210,00                 188 190,00               

parcelle
No 

1340

885 600,00               

Valeur actuelle
Frsm2

188 190,00               2395 Pavillons de vacances

1476 132 840,00               Total

188 190,00               

188 190,00               

Moins-value Valeur actuelle

369 600,00          221 400,00               33 210,00                 

369

fr/m3 Frs
volume Valeur à neuf

Frs Frs

2385

2396

No ECA Genre de construction
Bâtiments m3

2386 Pavillons de vacances

600,00          

600,00          
369

369

Pavillons de vacances

Pavillons de vacances

600,00          

33 210,00                 

33 210,00                 

221 400,00               

221 400,00               

Désignation

Description Nbre pièces

360,00                       

Aménagments extérieur

 taux de capitalisation

Frs/année
Réalisée Estimée

Rendement pavillons moyen sur les 10917

Frais administratif

Total des loyers pour le calcul de la valeur de rendement 131 004,00               

3,50 0,20 1,00

Taux de base Frais exploitation Frais entretien

taux de capitalisation 6,00

VV

6,00 %
1,00 0,10 0,20

Amortissements Risque loyer

=
(2 x la VR) + 1 x la valeur réelle

=
4 366 800,00       

4 dernières années

VR  =
Location x 100

= 1 885 653,33                   
3 3

= 2 183 400,00                   

1 290 160,00            

=
131 004,00           100
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Conclusion 
 
En conclusion je peux dire que les chalets de vacances se situent dans une zone touristique, idéalement 
située en bordure de la route cantonale. 
 
Les pavillons de vacances sont des anciens chalets rénovés en 2019. 
 
Pour mon estimation, j'ai calculé une valeur à neuf des pavillons de Frs 885’600.00 et estimé une 
moins-value de 15% pour la vétusté et les années soit Frs 132’840.00, ainsi la valeur réelle actuelle des 
pavillons et de Frs 752’760.00. 
 
Concernant la parcelle qui est en zone de tourisme et de loisirs, je l’estime à Frs 360.00 le m2 soit Frs 
482’400.00 et, Frs 55’000.00 pour les aménagements extérieurs, ainsi la valeur réelle totale des 4 
pavillons est de Frs 1'290’160.00.  
 
La valeur de rendement moyenne des 4 dernières années est de Frs 131'000.00 annuel, soit un 
rendement brut de 10% et un rendement net de 8.5% par rapport à la valeur réelle.  
 
Au vu des remarques ci-dessus ainsi que du marché immobilier dans la région, à mon avis la valeur 
vénale des 4 pavillons, soit le prix que l’on peut s’attendre à obtenir est de : 
 

Frs 1'290’000.00 
 
Je reste bien entendu à disposition pour tout renseignement complémentaire concernant cette affaire. 
 
Avenches, le 25 avril 2025     Le taxateur 
  
 
 
        Daniel Pouly 
 
 

 
 
 
 
Annexes 

o Vue aérienne. 
o Plan cadastral. 
o Plan de zone. 
o Plan de mutation. 
o Plan des pavillons. 
o Polices d'assurance contre l'incendie (ECA). 
o Règlement de la zone 
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