
ESTIMATION VALEUR IMMOBILIÈRE 
 

PAR  MEA Immobilier SA 
 Chemin des Dailles 1 
 1053 Cugy (VD) 

 

 

PARCELLE  RF N°5568-3089-3205 
           Commune – Parcelle - Lot 

OBJET 3.5 pces au 1 ème niveau 
 Loué 1'150.00 net par mois 

TYPE DE PROPRIÉTÉ Appartement en PPE avec balcon 

ADRESSE   PPE Orion  
  Chemin du Belvédère 10  
  1450 Sainte-Croix  
 
VALEUR ESTIMÉE CHF 240’000.00 
 
 
SOUS MANDAT DE  Office des poursuites  
  du district du Jura-Nord Vaudois 
  Rue de Neuchâtel 1 
  1400 Yverdon-les-Bains 
 

 
BUT Déterminer la valeur de liquidation 
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INFORMATIONS 

 
 
 
L'office des poursuites du district du Jura – Nord Vaudois m’a mandaté pour effectuer la 
présente estimation. Celle-ci concerne la propriété citée ci-dessus. 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. 
 
 
La visite du logement a été effectuée en juin 2022 et la première évaluation a été établie en 
juillet 2022. À la suite d’une demande de l’office des poursuites, il a été procédé à une 
réévaluation en juin 2025. Cette réévaluation n’a pas donné lieu à une nouvelle visite, 
considérant les éléments essentiels inchangés, le locataire de 2022 étant toujours présent. 
Aucune autre information n’a été apportée à la connaissance de l’estimateur. 

 
  MEA Immobilier SA 
 
  11.06.2025 
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SITUATION ET AFFECTATION Sommaire 

 
SITUATION 
 

 

 

Situé sur les hauteurs du lac de Neuchâtel, la PPE ORION se situe entre la commune de Sainte-Croix et 
les Rasses. Celle-ci bénéficie d’une situation très attractive dans un environnement des plus calmes.  

Le réseau de transports publics dessert bien le quartier. En effet, les trains Travys (gare de Sainte-Croix) 
ainsi que le service de bus rendent l’accès facile à votre logement. L’axe autoroutier le plus proche se 
situe à Yverdon. 

La commune de Sainte-Croix compte environ 5’000 habitants. Elle bénéficie de divers petits 
commerces, d’infrastructures scolaires et de nombreuses sociétés locales, ceci à environ 4 km. 

 

 

  

  
Env. 5’000 habitants 

 

 
Autoroute à Yverdon 

    

 
 

 
Bourg  
 

 

 
Ligne de bus Travys n° 615 

    

 
 

 
Toutes commodités 
 

 

 
Gare Travys de Sainte-Croix 

I

Yverdon 

Lausanne 

Lausanne 
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AFFECTATION 

 

  

 

Surface  2’300 m2 
 
Bâtiment 111 m2 

Pâturage boisé ouvert 503 m2 

Jardin 1'686 m2 
 

 

 
Dénomination légale 

 
Type principal 

Zone d'habitation de moyenne densité Zone d'habitation de moyenne densité 
  
Configuration parcelle Cadastre des sites pollués 
A plat sur la surface de construction Au 
  
Cadastre des dangers naturels contrôlé  
Effondrement 
 
 
Pour plus amples renseignements, consultez le plan de situation et le règlement communal sur la police des constructions 
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L’OUVRAGE  Sommaire 

 
 

IMMEUBLE Numéro d'immeuble 3089 
Construction  1982 

 Au vu de l’âge du bâtiment l’état général est bon.  

Selon le relevé des PV des travaux d’entretien se font régulièrement.  

Une buanderie commune est au sous-sol de l’immeuble.  

Fonds de rénovation général CHF 40'530.00 au 31.12.2021  
Fonds de rénovation chaufferie CHF 44'476.00 au 31.12.2021 

GROS ŒUVRE  

 
 

       
       

 

 
Façade et séparation d’étages 
Maçonnerie et béton armé 

 
 

       
       

 

 
Toiture 
A pans à tuiles mécanique 

 
 

       
       

 

 
Isolation 
Entre murs 

 
 

TECHNIQUES  
 
 

       
       

 

 
Production de chaleur 
La chaufferie n’a pas pu être visitée Deux chaudières à gaz de 2006 selon 
documents de l’administrateur 

 
 

       
       

 

 
Diffusion de chaleur 
Radiateurs 

 
 

       
       

 

 
Electricité 
Conventionnel 

 
 

       
       

 

 
Sanitaire 
Conventionnel 
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PHOTOS   
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CAVE 
 

      
CAVE                                                         ARMOIRE A SKI 
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COULOIR 
 
 

BUANDERIE COMMUNE 
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 Sommaire 

INTERIEUR DE L’OUVRAGE N° d'immeuble 3205 
 
3.5pce au 1 er niveau    1 salle de séjour avec cuisine et cheminée  
(1 er étage)    1 balcon d’environ 5m2  
   2 chambres  
   1 salle de bains avec WC  
   1 WC  
 
Surface du lot    env. 55 m2 
  
Dépendances    1 cave  
   1 armoire à ski  
 
Quote-part    41/1'000  
 
Charges PPE appartement  Environ CHF 3'200.00 par année 
 

TECHNIQUES 
 
 

       
       

 

 
Plâtrerie/peinture 
Murs en crépis et lames bois 

 
 

       
       

 

 
Menuiserie 
Conventionnelle 

 
 

       
       

 

 
Cuisine 
Four, plaques, hotte, lave-vaisselle et frigo  
Qualité de l’agencement moyen 

 
 

       
       

 

 
Revêtements de sol 
Parquet stratifié et carrelage autour de la cheminée et à la cuisine 

 
 

       
       

 

 
Fenêtres et portes 
Cadre bois avec vitrage isolant 

 
 

       
       

 

 
Assombrissement 
Stores extérieurs et volets pour les chambres 

 
 

       
       

 

 
Machine à laver/sécher le linge  
Buanderie en commun 
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PLAN ET PHOTOS 
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Accès logement 
 
 

     
Couloir 
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Chambre à gauche en entrant 
 
 

Chambre à droit en entrant 
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WC Séparé 

 

Salle de bain 
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Cuisine 

 

 
Cuisine/Séjour 

 

 
Séjour depuis le balcon 
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Balcon 
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ANALYSE DE VALEUR Sommaire 

 

VALEUR SUBSTENTIELLE              

                 
BATIMENT                               
                 

Coût de construction Volume/m3 Prix/m3 Montant 

Bâtiments (habitation)  6 100 720  4 392 000 

       Surface/m2 Prix/m2     

Aménagements extérieurs 1 686 70  118 020 
                 

Frais secondaires      8%  360 802 
                 

Valeur "BATIMENT" à neuf        4 870 822 
                 

DEVALORISATION                            
                 
Vétusté          -744 153 

                 
       Age estimé Pond. Total Age économique 

Gros œuvre 1 20 1 20 17 
Structure porteuse, façades, cloisons, maçonnerie…           
Gros œuvre 2 20 2 40 Durée de vie 
Fenêtres, portes extérieures, portes, vitres, toiture…       100 

Aménagements 15 3 45     
Revêtements sol et parois, crépis, armoires murales…       Dévalorisation 

Installations 15 4 60 17% 
Installations électriques, de chauffage, de climatisation…           
          10  165     
Travaux imminents  néant 0 

                 

Valeur "DEVALORISATION"        -744 153 
                 

TERRAIN                               
                 

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

Résultat de la classification   5 16     

                 
Valeur "TERRAIN" 25% de la valeur BATIMENT à neuf 1 217 700 

                 

VALEUR SUBSTENTIELLE BATIMENTS          5 344 400 
                 

VALEUR SUBSTENTIELLE DU LOT Millièmes 41 / 1000   219 120 

                 
Remarques : La valeur substantielle est calculée à titre d'information, elle n'est pas prise en compte dans la valeur 

retenue. En l'absence d'une valeur ECA et d'un registre foncier à jour, le volume a été calculé de 
manière approximative. 
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VALEUR COMPARATIVE           

                 

OBJETS A COMPARER                 
         Surface Remarques   

Appartement     55 m2 Vétuste   
                 

DONNEES STATISTIQUES (du 11.06.2025)                 
             Surface    
Source: site bcv.ch - Wüest Partner.        
Appartement PPE 
Prix d'un appartement en PPE de référence (âge: 5 ans, standard 
d'amEacute;nagement: usuel, microsituation: moyenne, surface 
habitable nette: 110 m2, sans garage et sans place de parc). 

510 000.00 110  5E+05  

 4455  55    

Selon une reprise proportionnelle des données, valeur estimée à      255 000.00 
                 

Source: Lookmove - Ste-Croix       
Appartement PPE 
Prix d'un appartement en PPE de référence 
2.5pces de 47m2 état moyen 
Correction de 15% (annonce vs prix de vente) 

210 000.00 47  3E+05  

 5208  55    

Selon une reprise proportionnelle des données, valeur estimée à      245 744.00 
                 

Source: Lookmove - Ste-Croix       
Appartement PPE 
Prix d'un appartement en PPE de référence 
4.5pces de 70m2 état moyen avec terrasse 
Correction de 10% (annonce vs prix de vente) 

315 000.00 65  3E+05  

 5077  55    

Selon une reprise proportionnelle des données, valeur estimée à      247 500.00 
                 

MOYENNE CONSOLIDEE                 

                 
Propriété 1          255 000.00 
Propriété 2          245 744.00 
Propriété 3          247 500.00 

                 

SOUS-TOTAL           249 414.00 
                 

VALEUR COMPARATIVE ARRONDIE        240 000.00 
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Remarques : 
                
La valeur mentionnée ci-dessous est la valeur à laquelle cet objet peut être vendu dans un acte privé 
par un vendeur consentant à un acquéreur non lié au vendeur à la date de l'estimation, étant donné 
que le bien est proposé sur le marché libre, que les conditions de celui-ci en permettent une cession 
normale, et qu'une période suffisante pour la négociation de la vente, compte tenu de la nature du 
bien, a été respectée. 

 

 

 
Or, dans le contexte d'une liquidation du bien par voie de vente aux enchères, la valeur finale 
correspond à la valeur en vente forcée. Cette dernière est identique à la définition de la valeur de 
marché, avec l'hypothèse supplémentaire que le temps pour la vente est insuffisant et que la publicité 
ainsi que la présentation sur le marché sont inappropriées, comparées au temps requis et aux mesures 
de promotion nécessaires pour obtenir le meilleur prix sur le marché. 

 

 

 
 
 
 
 

La valeur retenue dans l’estimation de ce bien est basée sur la valeur de liquidation. 

 

CHF 240’000 
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CONCLUSIONS ET REMARQUES Sommaire 

 

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.  
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EXTRAITS REGISTRES FONCIERS Sommaire 

IMMEUBLE 
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