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Situation générale 
Objet Immeuble d’habitation d’un appartement et un studio 
Adresse Rue de la Reine-Berthe 2 
Localisation 1588 Cudrefin 
 
 

Terrain 
Parcelle no 222 
Surface 115 m2 
Zone  Centrale 15 LAT, zone de l’ancienne cité 
 
 

Année de construction et transformation 
1850 Construction 
2011 Rénovation du studio et des fenêtres 
2017 Nouvelle cuisine de l’appartement 
 
 

Description générale  
La ville de Cudrefin est une commune qui est composée des localités de Cudrefin, Montet et Champmartin 
et des hameaux de la Sauge, Pégran, la Planche à la Tanne et le Pré de Villars. C’est une petite commune 
d’environ 1’800 habitants, située dans le canton de Vaud, dans le district de Broye-Vully, à une altitude 
de 435 mètres, elle jouit d'un positionnement idéal pour toutes activités, soit à : 

o 20 minutes de Neuchâtel 
o 35 minutes de Fribourg et d’Yverdon-les-Bains 
o 40 minutes de Berne  
o 1 heure de Lausanne 
o 1.5 heures de Genève, Zürich et Bâle. 

 
Des possibilités de formation : 

o Ecoles primaires et secondaires 

Pour le commerce, un Denner, une boulangerie, quatre restaurants, quelques boutiques et artisans 
participent à l’attractivité commerciale régionale de la ville. Il y a deux ports, un camping, une plage et 
deux buvettes. 

 
 

Isolation et vitrage 
L’immeuble et peu ou pas isolé. 
Les vitrages sont des doubles vitrage  
 
 

Structure générale 
L’immeuble est certainement posé sur des semelles filantes, les murs sont en pierres et en briques, il y a 
des planchers en bois comme séparation d’étage, pour monter dans les étages il y a des escaliers en bois. 
Aux combles en dessus du galetas il y a une charpente en bois recouverte de tuiles en terre cuite. 
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Recensement architectural 
L’ancienne maison d’habitation est recensée en note 4 par le service du recensement architectural du 
canton de Vaud, ce qui signifie : Objet bien intégré (note *4*) 
 

Objet bien intégré, par son volume, sa composition et souvent sa fonction, et participant à la définition 
de l'identité de la localité. 

La principale autorité compétente pour la sauvegarde de ces objets est la Commune. 

Un tel objet ne possède ni la qualité architecturale ni l'authenticité justifiant l'intervention de la Division 
monuments sites. Il nécessite néanmoins un traitement approprié et soigné afin de préserver l'image du 
site. 
Sa sauvegarde et sa mise en valeur doivent être garanties dans le cadre de la planification communale. 

 
 

Equipement, technique et chauffage 
La chaleur est produite par une chaudière à mazout de 2004, la distribution est assurée par des radiateurs. 
 
 

Description intérieure des pièces et locaux 
Rez-de-chaussée : 
1 hall d’entrée 
1 studio 
1 réduit sous les escaliers 
1 local chauffage 
1 local citernes 
1 cours intérieur privative 
 
1er étage : 
1 hall de distribution avec accès au balcon qui surplombe la cours intérieur 
1 cuisine 
1 séjour 
1 chambre  
1 WC séparé 
 
2ème étage : 
1 hall de distribution  
2 chambres dont une avec dressing ou bureau attenant 
1 salle de bain avec baignoire, WC et lavabo 
 
Combles : 
1 galetas sur la surface de la maison 
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Photos 

 
 

Vue de la façade Sud-Est 
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Vue de la façade Nord-Ouest de la cours intérieur 
 

 
 

Vue de la façade Nord-Ouest de la cours intérieur 
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Hall d’entrée au rez-de-chaussée 
 

 
 

Vue du studio au rez-de-chaussée 
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Autre vue du studio 
 

 
 

Vue de la cuisinette du studio 
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Vue de la salle de bain du studio 
 

 
 

Machine à laver à côté de la salle de bain du studio  
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Local chauffage au rez-de-chaussée 
 

 
 

Local Citerne au rez-de-Chaussée 
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Escalier pour monter à l’étage 
 

 
 

Hall de distribution de l’étage 
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Cuisine de l’étage 
 

 
 

Autre vue sur la cuisine de l’étage 
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Séjour de l’étage 
 

 
 

Autre vue du séjour, salle à manger de l’étage 
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Chambre de l’étage 
 

 
 

WC séparé de l’étage 
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Escalier pour monter au 2ème étage 
 

 
 

Chambre du 2ème étage 
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2ème chambre du 2ème étage avec dressing ou bureau attenant 
 

 
 

Bureau ou dressing attenant à la seconde chambre à coucher du 2ème étage 
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Salle de bain du 2ème étage 
 

 
 

Escalier pour monter aux combles 
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Galetas au combles 
 

 
 

Autre vue sur le galetas des combles 
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%
25
25

25

25

25

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
+

Description Nbre pièces Surface
Location par mois

Studio au rez-de-chaussée 1,5 47 720

740 462,50               

Parcelle en zone de l'ancienne cité

Valeur actuelle
Frsm2 Frs/m2

Aménagement extérieur

Valeur réelle du bâtiment (également appelée valeur intrinsèque)

182 500,00               

172 500,00               

557 962,50               

115

743 950,00               Total 1028 185 987,50               

parcelle
No 

222

10 000,00                 

1 500,00                    

134 325,00               1er étage logement 199 900,00          179 100,00               44 775,00                 

28 Rez chauffage citerne studio 252 650,00          

Frs
163 800,00               40 950,00                 122 850,00               

Moins-value Valeur actuelle
m3 fr/m3 Frs

volume Valeur à neuf
Frs 

650,00          

250,00          

No ECA
Genre de construction

Bâtiment

2ème étage logement

Combles galetas

Balcon Sud

47 287,50                 

4 375,00                    

194 400,00               

189 150,00               
216

291

70 17 500,00                 

900,00          145 800,00               

141 862,50               

13 125,00                 

Frs/année
Réalisée Estimée

surface Prix
Désignation

48 600,00                 

8 640,00                    

Total des loyers pour le calcul de la valeur de rendement 27 360,00                 

Duplex 4,5 1560 18 720,00                 

%
1,00 0,10 0,20

3,50 0,20 1,00

Taux de base Frais exploitation Frais entretien

=
27 360,00             100

 taux de capitalisation 6,00

VV =
(2 x la VR) + 1 x la valeur réelle

=
912 000,00           

Amortissements Risque loyer Frais administratif

VR  =

= 550 820,83                      
3 3

= 456 000,00                      
taux de capitalisation 6,00

740 462,50               

Location x 100
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Conclusion 
 
En conclusion je peux dire que l’immeuble se situe au centre-ville de Cudrefin, proche de toutes 
commodités.  
 
L’immeuble a été construit en 1850, des travaux de transformations et rénovations ont étés réalisés au 
cours des années, les derniers travaux sont le studio en 2011, la cuisine de l’appartement en 2017. Le 
studio est en bon état, l’appartement est habitable en l’état, pour le mettre au goût du jour des travaux 
d’entretien généraux sont à prévoir. 
 
Pour mon estimation, j'ai calculé une valeur à neuf de Frs 743’950.00 pour l’immeuble et estimé une 
moins-value de 25% pour la vétusté et les années soit Frs 185'987.50, ainsi la valeur réelle actuelle de 
l’immeuble et de Frs 557'962.50. 
 
Concernant la parcelle qui est en zone village, je l’estime à Frs 1’500.00 le m2 au vu de sa petite surface, 
soit Frs 172’500.00 et, Frs 10’000.00 pour les aménagements extérieurs, ainsi la valeur réelle totale de la 
propriété est de Frs 740'462.50.  
 
La valeur de rendement calculée avec un taux de capitalisation de 6% est de Frs 456'000.00. La valeur 
vénale calculée avec la formule (2 fois la valeur de rendement plus 1 fois la valeur réelle divisée par trois) 
nous donne une valeur vénale de Frs 550'820.00. De ce fait on peut constater que les loyers sont trop bas, 
par rapport à la valeur réelle de Frs 740'000.00. Ainsi je ne vais pas tenir compte de la valeur de 
rendement. 
 
Avec une valeur de Frs 740'000.00, un rendement de Frs 27'360.00 annuel et des charges moyennes sur 
les 3 dernières années de Frs 7'000.00 annuel, cela nous donne un rendement brut de 3% et un rendement 
net de 2%. De ce fait l’immeuble est un objet pour un privé qu’il va l’habiter et louer le studio. 
 
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 740'000.00 
 
Je reste bien entendu à disposition pour tout renseignement complémentaire concernant cette affaire. 
 
Avenches, le 8 mai 2026    Le taxateur 
 
 
 
       
       Daniel Pouly 
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Annexes 
o Vue aérienne. 
o Plan cadastral. 
o Plan de zone. 
o Extraits du Registre Foncier. 
o Polices d'assurance contre l'incendie (ECA). 
o Recensement architectural du canton de Vaud. 
o Etat locatif 2026 
o Charges  
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ETAGE M2 DESIGNATION NOM ET PRENOM LOYER NET CHARGES FORF. TOTAL

rez-de-chausseé 47m2 Studio Gomes Teixeira Diogo Marmho 650,00 70,00 720,00
1er étage 4 1/2 pièces Righetti Hattabi Valérie et Hattabi Redouane 1 560,00 0,00 1 560,00

Total mensuel 2 210,00 0,00 2 280,00
Total annuel 26 520,00 0,00 27 360,00

MESSIEURS MATHIAS & THOMAS FONTI

ROUTE DE LA REINE BERTHE 2, 1588 CUDREFIN
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En 2025 les Frs 5'000.00 payé à la commune de Cudrefin sont certainement une charge 
extraordinaire que je ne vais pas tenir compte dans les calculs, ainsi la moyenne des charges 
annuelles arrondies ces 3 dernières années est de Frs 7'000.00. 


