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Situation générale 
Objet Maison familiale 
Adresse Chemin des Vignes 16 
Localisation 1586 Vallamand 
 
 

Terrain 
Parcelle no 428 
Surface Environ 800 m2 à détacher de la parcelle de 1'799 m2 
Zone  D’habitation de très faible densité 
 
 

Année de construction  
1972 
 
 

Description générale  
La maison se situe à la sortie du village de Vallamand en direction de Bellerive, au milieu des vignes, 
dans un quartier calme avec vue sur le lac de Morat et les Alpes. Elle se situe à une altitude de 500 
mètres. Le village de Vallamand compte environ 400 habitants, il fait partie de la commune de Vully-
les-Lacs qui compte environ 3'200 habitants. Le taux d’imposition est de 67%.  
 
 

Isolation et vitrage 
La maison n’est pas ou peu isolée selon les normes de l’époque, peut-être 5 cm dans les murs et une 
dizaine de centimètre en toiture. 
Les vitrages du rez-de-chaussée sont des doubles vitrages isolant de 2006, au sous-sol des anciens 
doubles vitrage de 1ère génération. 
 
 

Structure générale 
La maison est certainement posée sur des semelles filantes en béton, les murs sont en briques, le fond 
du sous- sol est en dallage béton mis à part le fond de la cave en terre battue. En dessus du sous-sol il 
y a une dalle préfabriquée en hourdis. Pour monter au rez-de-chaussée il y a un escalier en bois. 
Au rez-de-chaussée, les murs sont en briques, en dessus il y a une poutraison en bois avec galetas 
accessible par un escalier escamotable. Dans le galetas il y a une charpente en bois recouverte 
partiellement de tuiles en terre cuites et de plaques en Eternit. 
 
 

Equipement, technique et chauffage 
Le chauffage est assuré par un poêle à pellets au rez-de-chaussée, avec un cuisinière à bois d’appoint 
dans la cuisine. Il y a des radiateurs électrique à accumulation. 
Au sous-sol il y a des radiateurs électrique. 
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Description intérieure des pièces et locaux 
Sous-sol :  
1 chambre à coucher 
1 salle de bain avec baignoire, WC et lavabo 
1 buanderie, réduit 
1 cave 
 
Rez-de-chaussée : 
1 hall d’entrée 
1 chambre à coucher 
1 salle de bain avec douche WC et lavabo 
1 séjour ouvert sur la salle à manger 
1 salle à manger ouverte sur le séjour 
1 cuisine semi ouverte sur la salle à manger 
1 véranda non chauffée accessible depuis la cuisine 
En annexe derrière la maison : 
1 chambre avec salle de bain attenante avec douche, WC et lavabo 
1 économat accessible depuis la véranda 
 
Combles : 
1 galetas 
 
 

Photos 
 

 
 

Partie d’environ 800 m2 à détacher de la parcelle de base 
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Façade Sud-Est 
 

 
 

Façade Sud-Ouest 
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Façade Nord-Est 
 

 
 

Façade Nord-Ouest 
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Hall d’entrée au rez-de-chaussée 
 

 
 

Hall d’entrée avec le poêle à Pellets 
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Poêle à Pellets 
 

 
 

Chambre à coucher au Nord 
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Salle de bain en face de la chambre à coucher 
 

 
 

Séjour ouvert sur la salle à manger 
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Salle à manger ouverte sur le séjour 
 

 
 

Autre vue sur la salle à manger 
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Cuisine semi-ouverte sur la salle à manger 
 

 
 

Autre vue sur la cuisine 
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Cuisinière à bois d’appoint dans la cuisine avec l’ouverture pour accéder à la salle à manger 
 

 
 

Véranda accessible depuis la cuisine 
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Terrasse devant la véranda 
 

 
 

Chambre en annexe à l’Ouest de la maison avec salle de bain privative 
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Salle de bain de la chambre en annexe 
 

 
 

Economat accessible depuis la véranda entre la maison et l’annexe Ouest 
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Escalier en bois pour accéder au sous-sol 
 

 
 

Salle de bain au sous-sol 
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Chambre au sous-sol 
 

 
 

Buanderie, réduit au sous-sol 
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Tableau électrique dans la buanderie réduit 
 

 
 

Cave au sous-sol avec boiler 
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Galetas aux combles avec escalier escamotable 
 

 
 

Chemin d’accès à la maison avec petit pavillon de jardin 
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Pavillon de jardin 
 

 
 

Vue sur le lac de Morat 
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Surface de servitude de 2 places de parc à vendre avec la maison  
 
 

%
50

50

50

50

50

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

30 000,00                  

Aménagements extérieurs 45 000,00                  

Valeur réelle du bâtiment (également appelée valeur intrinsèque)

715 000,00               

930 150,00               

640 000,00               428

-                              

Servitude de 2 places de parc sur la parcelle voisine selon croquis 2 15 000,00                  

Environ 800 m2 à détacher de la parcelle 428 en zone 800 800,00                       

d'habitation de très faible densité

parcelle m2 Frs/m2 Frs
No 

Désignation
surface Prix

Total 521 430 300,00               215 150,00               215 150,00               

Valeur actuelle

18 900,00                  42 900,00          

10 800,00                  5 400,00                    5 400,00                    

Annexe Nord-Ouest, chambre

Passage couvert 18 600,00          

37 800,00                  

107 100,00               

18 900,00                  

Véranda 57 900,00          51 300,00                  25 650,00                  25 650,00                  

Rez, logement 238 900,00          214 200,00               107 100,00               

523 Sous-sol, cave buanderie, chambr 166 700,00          

Frs Frs
116 200,00               58 100,00                  58 100,00                  

Moins-value Valeur actuelleNo ECA
Genre de construction

Bâtiment m3 fr/m3 Frs
volume Valeur à neuf
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Conclusion 
 
En conclusion je peux dire que la maison se situe à la sortie du village de Vallamand en direction de 
Bellerive, au milieu des vignes dans un quartier calme. La maison n’est pas accessible en voiture, 
uniquement à pied par un petit chemin goudronné d’une longueur de 40 mètres. 
 
La maison a été construite en 1972, quelques travaux d’entretien généraux ont étés réalisés au cours 
des années, la véranda a été ajoutée il y a une trentaine d’année. Elle est habitable en l’état, pour la 
mettre au goût du jour d’important travaux de rénovations sont à prévoir. 
 
Pour mon estimation, j'ai calculé une valeur à neuf de Frs 430’300.00 pour la maison et estimé une 
moins-value de 50% pour la vétusté et les années soit Frs 215’150.00, ainsi la valeur réelle actuelle de 
la maison et de Frs 215’150.00. 
 
Concernant la parcelle qui est en zone d’habitation de très faible densité, je l’estime à Frs 800.00 le m2 
soit Frs 640’000.00 et Frs 45’000.00 pour les aménagements extérieurs. Il faudra vendre une servitude 
pour 2 places de parc sur la parcelle de base no 523 que j’estime à Frs 30’0000, ainsi la valeur réelle 
totale de la propriété est de Frs 930’000.00  
 
Pour ce genre d’objet je ne prends pas en compte la valeur de rendement. 
 
Au vu des remarques ci-dessus ainsi que du marché immobilier dans la région, à mon avis la valeur 
vénale de la propriété arrondie est de : 
 

Frs 930’000.00 
 

Au vu de la situation particulière de la maison, soit avec une vue imprenable sur le lac de Morat et les 
Alpes, et la rareté de ce genre d’objet, une plus-value de situation que j’estime à Frs 170'000.00 peut 
être ajoutée à la valeur vénale, soit un prix que l’on peut s’attendre à obtenir de : 
 

Frs 1'100'000.00 
 

Je reste bien entendu à disposition pour tout renseignement complémentaire concernant cette affaire. 
 
Avenches, le 23 juillet 2025     Le taxateur 
 
 
 
      
        Daniel Pouly 
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Variante 
 
Selon le règlement communal il est possible de démolir les 2 maisons et reconstruire à neuf selon les 
règlement communaux, soit : 
 
Surface de la parcelle 1799 m2 
 
Selon l’ancien règlement qui est le plus restrictif il est possible de construire : 
 2 villas jumelles sur 1200 m2 + une individuelle sur 600 m2  
 Ou au maximum 6 appartements. 

 
Selon le nouveau règlement il est possible de construire : 
 4 logements sur 400m2, soit un maximum de 16 logements 

 
 
Ainsi si l’on compte le terrain à Frs 800.00/m2 cela nous donne Frs 1'440'000.00 
On peut compter la valeur des 2 maisons pour environ Frs 200'000.00 chacune, soit une valeur 
vénale arrondie de Frs 1'650'000.00. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 

 
Annexes 

o Vue aérienne. 
o Plan cadastral. 
o Plan de zone. 
o Extraits du Registre Foncier. 
o Plans de servitudes. 
o Polices d'assurance contre l'incendie (ECA). 
o Plan des dangers 
o Règlements communaux de la zone 
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Carte des dangers qui signifie 
Brun clair vertical (épais) = plan impacté par un danger naturel 
 

GSS1 (glissements spontanés) 

GPP1 (glissements permanents) 
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