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Situation générale 
Objet Appartement attique de 7 pièces de 194 m2 avec 2 terrasses de 47 m2, 

cave, 3 places de parc dans le garage (Numéros 11, 12 et 42), ascenseur 
avec accès direct dans l’appartement, par PPE de 219/1000, dans un 
immeuble de 7 appartements. 

Adresse Rue du Gymnase 6 
Localisation 1530 Payerne 
 
 

Terrain 
Parcelle no 5447 (Immeuble)   4946 (Accès, place de jeux, places visiteurs) 
Surface 1'003 m2    2'204 m2 
Zone  d’habitation de moyenne densité 15 LAT, zone urbaine de l’ordre non contigu 2. 
 
 

Année de construction  
2010 
 

Description générale  
Payerne est une petite ville d’environ 10'000.00 habitants, située dans le district de Broye-Vully, à une 
altitude de 456 mètres, elle jouit d'un positionnement idéal pour toutes activités : 

 À 30 min. de Berne – Lausanne – Neuchâtel 
 À 20 min. de Fribourg et Yverdon 
 Nœud ferroviaire CFF, RER TPF, RER Bernois (croisement de lignes) 
 Autoroute A1 Zürich – Genève 

Des possibilités de formation complètes : 
 Ecoles primaires et secondaires 
 Gymnase intercantonal de la Broye 
 Ecole professionnelle 

Pour le commerce, des enseignes connues comme COOP, Migros, Denner, Aldi, Manor, Jysk, Marionnaud, 
Vögele, Landi, etc. et des boutiques participent à l’attractivité commerciale régionale de la ville. 
 
 

Isolation et vitrage 
Il y a une isolation périphérique d’environ 15 cm, les vitrages sont des doubles vitrages. 
 
 

Structure générale 
Le sous-sol est en béton, les étages sont séparés par des dalles en béton, les murs sont en briques. 
 
 

Equipement, technique et chauffage 
La chaleur est produite par une chaudière à gaz, la distribution est assurée par des serpentins dans les 
chapes. 
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Photos 

 
 

Vue de l’attique 

 

 
 

Entrée du garage souterrain 
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3 places de parc au garage souterrain 
 

 
 

Porte d’accès du garage à l’ascenseur et la cage d’escalier 
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Ascenseur avec accès direct dans l’appartement 
 

 
 

Cage d’escalier de l’immeuble 
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Cave privative au niveau du sous-sol 
 

 
 

Porte de l’ascenseur en face de la porte d’entrée de l’appartement au niveau du hall 
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Séjour, salle à manger ouvert sur la cuisine et le salon avec accès à la terrasse 
 

 
 

Cuisine ouverte sur le séjour 
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Autre vue sur la cuisine avec accès direct à la terrasse 
 

 
 

Hall de distribution 
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Salon ouvert sur le séjour 
 

 
 

Bureau transformée en carnotzet 



Daniel Pouly 
Economiste d’entreprise dans les arts et métiers 
Diplôme fédéral 
 _____________________________________________________________________________________________________  

Impasse d’Inhart 6             www.immoprs.ch                                      Téléphone :   +41 26 673 00 93   
1787 Mur          Mobile :         +41 79 253 80 79 
Succursale :         E-mail :     contact@immoprs.ch 
Rue du Château 2, 1580 Avenches                                                

10 
 

 
 

Economat 
 

 
 

Buanderie 
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WC séparé 
 

 
 

Chambre parentale avec terrasse et salle de bain privative 
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Salle de bain privative de la chambre parentale 
 

 
 

Autre vue sur la salle de bain privative de la chambre parentale 



Daniel Pouly 
Economiste d’entreprise dans les arts et métiers 
Diplôme fédéral 
 _____________________________________________________________________________________________________  

Impasse d’Inhart 6             www.immoprs.ch                                      Téléphone :   +41 26 673 00 93   
1787 Mur          Mobile :         +41 79 253 80 79 
Succursale :         E-mail :     contact@immoprs.ch 
Rue du Château 2, 1580 Avenches                                                

13 
 

 
 

2ème chambre à coucher 
 

 
 

3ème chambre à coucher 
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4ème chambre à coucher 
 

 
 

2ème salle de bain 
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Terrasse avec Jacuzzi 
 

 
 

Terrasse accessible depuis le salon, séjour et cuisine 



Daniel Pouly 
Economiste d’entreprise dans les arts et métiers 
Diplôme fédéral 
 _____________________________________________________________________________________________________  

Impasse d’Inhart 6             www.immoprs.ch                                      Téléphone :   +41 26 673 00 93   
1787 Mur          Mobile :         +41 79 253 80 79 
Succursale :         E-mail :     contact@immoprs.ch 
Rue du Château 2, 1580 Avenches                                                

16 
 

%
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

Places de parc au garrage soutérain

1 248 760,00            

152/1000 de 2204 m2 en zone d'habitation de moyenne densité

Valeur actuelle
Frsm2 Frs/m2

3

Valeur réelle du bâtiment (également appelée valeur intrinsèque)

377 000,00               

134 000,00               

871 760,00               

335

1 025 600,00            Total

30 000,00                 

881 153 840,00               

parcelle
No 

4946

90 000,00                 

400,00                       

5447 219/1000 de 1003 m3 en zone d'habitation de moyenne densité 220 400,00                       

-                              sol, abri, caves techinque -                              -                              

2997 219/1000  de 781 m3 du sous- 171 600,00          

Frs
102 600,00               15 390,00                 87 210,00                 

Moins-value Valeur actuelle
m3 fr/m3 Frs

volume Valeur à neuf
Frs 

No ECA
Genre de construction

Bâtiment

Logement en attique 710 1 300,00       138 450,00               923 000,00               784 550,00               

surface Prix
Désignation

88 000,00                 

Aménagements extérieurs 219/1000 de Frs 300'000,00 65 000,00                 

 
 
 

Conclusion 
 

En conclusion je peux dire que l’immeuble se situe au sud de la ville de Payerne dans un quartier calme, 
proche de toutes commodités. L’immeuble a été construit en 2010, l’appartement est bien entretenu, il 
est en bon état, habitable en l’état. 
 
Pour mon estimation, j'ai calculé une valeur à neuf de Frs 1'025’600.00 pour l’appartement et estimé une 
moins-value de 15% pour la vétusté et les années soit Frs 153’840.00, ainsi la valeur réelle actuelle de 
l’appartement et de Frs 871’760.00.  
 
Concernant la parcelle qui est en zone d’habitation de moyenne densité, il y a 555 m2 de part PPE que 
j’estime à Frs 400.00 le m2, soit Frs 222’000.00, Frs 65'000.00 de part PPE d’aménagements extérieurs et 
Frs 90'000.00 pour les 3 places de parc au garage, ainsi la valeur réelle totale de l’appartement est de Frs 
1'248'760.00. Ce qui nous donne un prix de 6'445.00/m2, tout à fait dans les prix du marché, en effet le 
site Realadvisor donne un prix moyen de 6'565.00/m2 pour juin 2026. 
 
Pour ce genre d’objet je ne prends pas en compte la valeur de rendement car elle n’est pas connue. Les 
charges mensuelles sont de Frs 400.00, le fond de rénovation est de Frs 200.00 par mois. 
 
Au vu des remarques ci-dessus ainsi que du marché immobilier dans la région, à mon avis la valeur vénale 
de la propriété, soit le prix que l’on peut s’attendre à obtenir de l’objet arrondi est de : 
 

Frs 1'250'000.00 
 

Je reste bien entendu à disposition pour tout renseignement complémentaire concernant cette affaire. 
 
Avenches, le 30 juin 2026    Le taxateur 
 
       
       
       Daniel Pouly 
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Annexes 
o RealAdvisor, prix moyen du m2 immobilier à Payerne, juin 2026 
o Vue aérienne de la part PPE accès, place de jeux, places visiteurs (4946) 
o Plan cadastral de la part PPE accès, place de jeux, places visiteurs (4946) 
o Plan de zone de la part PPE accès, place de jeux, places visiteurs (4946) 
o Vue aérienne (5447) 
o Plan cadastral (5447) 
o Plan de zone (5447) 
o Extraits du Registre Foncier (4946) 
o Extraits du Registre Foncier (5447) 
o Plans PPE 
o Polices d'assurance contre l'incendie (ECA). 
o CECB 
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