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1/ Mandat  
 

 Par le recommandé, du 09.04.2025, l’Office des Poursuites du district de l’Ouest Lausannois, a 

mandaté le bureau Atelier.com SA, afin d’expertiser les propriétés RF n° 50-13, sis Chemin de la 

Pernette 22 à 1008 Prilly, propriété de Mme Nagy Maria. 
 

 

2/ Objet à expertiser 
 

RF 50-13 

Chemin de la Pernette 22 

1008 Prilly  
 

 

3/ Sources d’informations 
 

➢ Extraits du Registre Foncier 

➢ Police assurance ECA 

➢ Plans 

➢ Visite des lieux en date du 23.05.2025, en présence de Mme Mazza Claudia, huissière 

cheffe, de l’Office des Poursuites de l’Ouest Lausannois et Mme Nagy Maria, propriétaire 

du lot. 
 

 

4/ Situation et localisation 
 

 L’objet expertisé est situé dans un quartier résidentiel paisible proche du centre-ville de Prilly et 

à moins de 10 minutes de l’hypercentre de Lausanne. Les commodités telles que commerces, 

écoles, transports publics, etc. sont accessibles en seulement quelques minutes. 

 Notons également qu’il faut compter environ 5 minutes en voiture pour rejoindre les accès 

autoroutiers et 10 minutes à pied pour la gare CFF de Prilly-Malley. 

 Cette situation propose donc tous les avantages nécessaires à une vie urbaine. 
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5/ Photos commentées 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Façade SUD-OUEST Façade SUD-OUEST 

Façade SUD-EST Accès rampe parking 

Place intérieure n° 8 

 

 

 

 

 

Entrée parking 
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Ascenseur accès lot 13 avec clé (privatif) Boîtes-aux-lettres 

Ascenseur accès handicapé 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Système chauffage à distance 

Chaufferie commune 

Système chauffage à distance 
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Palière accès ascenseur privatif 
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Palière accès cage escalier 

Salle à manger / séjour 

 

Salle à manger / séjour 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Salle à manger / cuisine ouverte Séjour 
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Salle de bain attenante chambre master 

Cuisine Salle à manger 

Séjour 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Chambre master SUD 

Salle de bain attenante chambre master 
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Salle de douche attenante chambre 2 

Chambre 2 (NORD) Salle de bain attenante chambre master 

 

Terrasse SUD-OUEST 

 

Terrasse SUD-OUEST 

Terrasse SUD-OUEST 
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Terrasse SUD-OUEST 

 

Terrasse SUD-OUEST 

 

Vue OUEST Vue SUD-OUEST 
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6/ Parking et aménagements extérieurs 
 

 Outre le lot expertisé (lot 13) la propriétaire possède 2 places de parc sous forme de servitude 

d’usage ; place n° 8 intérieure et place n° 6 extérieure. 

 Notons à ce chapitre, que les aménagements extérieurs de l’ensemble de la propriété sont 

soignés et que les visiteurs ont la possibilité de parcage, puisqu’une place y est dédiée. 
 

 

 

 

 
 

7/  Caractéristiques du bien-fonds 
 

  Parcelle à expertiser RF 50-13 
 

 Commune Prilly 
 

 N° immeuble 50-13 
 

 E-GRID CH146565853519 
 

 Adresse Chemin de la Pernette 22 
 

 Propriétaires Propriété individuelle de Nagy Maria 
 

 Estimation fiscale RG 2020  CHF 813’000.- 

 

 Servitudes 11.09.2018 007-2018/4993/0  

  (D) Usage de place de parc intérieure n° 8 ID.007-2018/002515 

  à charge de B-F Prilly 5589/50 

 

  11.09.2018 007-2018/4993/0  

  (D) Usage de place de parc extérieure n° 6 ID.007-2018/002521 

  à charge de B-F Prilly 5589/50 

 

  11.09.2018 007-2018/4993/0  

  (D) Usage de terrasse ID.007-2018/002525 

  à charge de B-F Prilly 5589/50 
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8/  Descriptif sommaire du bien 

 

 

 Cet appartement de 3 ½ pièces, situé au dernier étage d’un immeuble résidentiel de 13 lots 

dans un quartier calme de Prilly. Le logement est directement accessible par un ascenseur 

privatif ainsi que par une porte palière via la cage d’escalier principale de l’immeuble. 

 

A l’entrée, un corridor distribue 2 chambres, chacune avec sa propre salle d’eau attenante, le 

séjour/salle-à-manger et une cuisine bien agencée, un WC visiteur complète ce logement. 

 

S’agissant d’un attique d’environ 87 m2, ce lot est l’unique logement de ce dernier étage. Une 

terrasse dallée sur environ 55 m2, bien orientée permet un bon dégagement SUD-OUEST. 

 

Concernant les finitions, tout l’appartement est recouvert de parquet au sol, avec des dispersions 

sur les murs et plafonds, sauf dans les sanitaires où l’on trouve du carrelage et de la faïence. 

 

Les systèmes d’occultation, comprenant des stores à lames ils sont orientables avec entraînement 

électrique sur les façades SUD, permettant l’assombrissement des parties SUD de l’appartement, 

soit le salon séjour et chambre principale. Pour la partie NORD, des volets coulissants manuels 

sont installés. Pour l’ombrage des terrasses, des stores toiles avec entraînement électrique ont 

été installés. 

 

Les fenêtres et portes-fenêtres sont en PVC triple vitrage, de bonne qualité, assurant une 

excellente isolation thermique et phonique. 

 

Le chauffage au sol de l’appartement est alimenté par un système de chauffage à distance, 

assurant confort et efficacité énergétique. 

 

Des panneaux photovoltaïques/solaires sont installés en toiture, permettant l’apport nécessaire 

au bon fonctionnement énergétique de l’ensemble. 

 

La construction de l’ensemble faite entre 2018 et 2020 est composée d’une structure béton avec 

son enveloppe en isolation périphérique. 
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9/ Etat général  
 

  

 
 

 

  La liste ci-dessus n’est pas exhaustive 

 

 

  Description des notations 
   

  Excellent Pratiquement neuf et/ou en excellent état 

  Bon Récent ou relativement ancien, mais en bon état 

  Convenable Relativement ancien, mais dans un état convenable 

  Mauvais Très ancien et /ou en mauvais état 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

Parties bâtiments Eléments Notations 

Gros œuvre 1 Murs / éléments porteurs E 

 Dalles / poutraisons et planchers E 

 Toiture E 

Gros œuvre 2 Revêtement de façades E 

 Fenêtres et portes extérieures E 

 Stores 

 Etanchéité  E 

 Isolations E 

Aménagements intérieurs Plâtrerie E 

 Menuiserie intérieure E 

 Agencement de cuisine 
            

E 

 Revêtements de sols, de murs et plafonds E 

Installations Electricité (installation) E 

 Sanitaire (installation, tuyaux, canalisations) E 

 Sanitaire (appareils) E 

 Appareils de cuisine 
           

E 

 Chauffage (production) E 

 Chauffage (distribution) 
            

E 
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10/ Valeur de rendement RF 50-13 
 

 Il n’existe aujourd’hui aucun bail utilisable pour ce bien, puisque la propriétaire occupe le 

logement. Nous déterminons donc une valeur locative théorique à ce lot. Ceci en tenant compte 

du marché au moment de son expertise. 
 

 Dès lors, la valeur de rendement se calcule comme suit : 

 

 Appartement de 31/2 (87 m2 surface locative environ)  

 (y.c. 1 cave) calculés à 325.—/m2/an (soit ~2'350.-/mois) CHF 28’275.—/an 

 1 place de parc intérieure à CHF 200.—/mois CHF 2’400.—/an 

 1 place de parc extérieure à CHF 150.—/mois CHF 1’800.—/an 

    
 

 Revenu locatif annuel estimé CHF 32’475.—/an 
 

 

 Considérant la localisation du bien, ses caractéristiques constructives, son état d’entretien, son 

affectation et le marché actuel pour le privé, nous appliquerons un taux de capitalisation de 4%. 
 

 Calcul de la valeur de rendement 
 

CHF 32’475.— x  100  =    CHF 811’875.— 

  4   

 
 

11/ Valeur intrinsèque RF 50-13 
 

 La construction date de 2020 et semble être saine et bien entretenue. 

 Construit de manière traditionnelle pour notre époque, soit avec des structures en béton pour 

les dalles et murs et isolations périphériques pour l’enveloppe. 

 

 Elle accuse donc un âge de 5 ans. Son état d’entretien nous fait opter pour un coefficient de 

vétusté de 0.5% par année, soit 2.5%. 
 

 Calcul de la valeur intrinsèque 
  

 La surface de l’appartement est de 87m2 + 55m2 de terrasse (pondérée à 1/3 = 18.5m2) 

 Donc surface pondérée = 87m2 + 18.5m2 = 105.5m2 

 Nous calculons le prix à 12’600.—/ m2 (neuf) soit :  CHF 1'329’300.— 

 (réf. : Wüest Partner entre 11'500.- et 13'800.-/m2) 
 

 déduction de 2.5%, égal au taux de vétusté imputé   ./. CHF 33'232.50 

       
  

 Total     CHF 1'296'067.50 
 

 Place de parc intérieure   CHF 45’000.— 

 Place de parc extérieure   CHF 25’000.— 

       

 Total valeur intrinsèque RF 50-13    CHF 1'366'067.50 
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12/  Valeur vénale  

 

 

 Calcul de la valeur vénale 

 

 

 (Valeur de rendement  x  2)  + valeur intrinsèque, soit : 

 3 

 

(CHF 811’875.— x 2)   +   CHF 1'366'067.50  CHF 996’605.83 

  3   

 Admis à   CHF 995’000. — 

      
   

 

13/ Valeur d’expert RF n° 50-13, commune de Prilly 

 
 La valeur vénale de la propriété  

 

CHF  995’000.— 

 

 

 
 

14/  Remarques finales  
 

Cette valeur est déterminée en fonction de l’appréciation de l’expert, des éléments visibles 

sur place lors de la visite, des documents transmis, des remarques des pages précédentes 

et du marché immobilier dans la région. 

 

En outre, nous faisons une réserve pour le cas où les bases de calculs, les conditions locales, 

l’évolution du marché immobilier, les taux d’intérêts, ou des inconvénients imprévisibles 

viendraient modifier tout ou partie des éléments du présent rapport. 

 
























