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Feuillet 610-1 local commercial sis Route du Port 8b, 1299 Crans-près-Céligny 
Propriété de  Farah  Thierry 

Préambule 

Ce rapport d'estimation ne constitue pas un rapport d'expert au sens technique du terme. Les 

appréciations sont celles de l'expert, professionnel aguerri de l'immobilier, sur la base des 

informations recueillies ou communiquées. Dans la mesure où le bâtiment présente des signes de 

vieillissement anormaux ou d'importants travaux de réfection, une expertise d'architecte peut 

s'avérer judicieuse. Différentes méthodes d'évaluations peuvent être utilisées. Nous avons opté 

pour la méthode la plus courante, soit celle de la valeur vénale obtenue sur la base de la valeur 

intrinsèque ou de la valeur de rendement, en apportant tout le soin nécessaire à une bonne analyse 

des caractéristiques constituant le bien évalué. 

Valeur intrinsèque 

La valeur intrinsèque d'un bien est constituée d'une part de la valeur du terrain, selon le prix au m 2  

connu et pratiqué pour une parcelle bénéficiant d'une même affectation, jouissant d'une situation 

et d'un environnement analogue, et d'autre part de la valeur de la construction et de ses annexes 

qui est déterminée sur la base du coût de réalisation à neuf, diminué d'un taux de vétusté fixé par 

l'évaluateur. 

Valeur de rendement 

La valeur de rendement est obtenue en capitalisant le revenu locatif théorique et/ou réel à un taux 

fixé par l'évaluateur. Elle n'entre par forcément en considération selon l'usage du bien évalué (pas 

pour les biens de consommation). Pour tous les immeubles de placement ainsi que les usages 

administratifs ou industriels, c'est la méthode prioritaire. 

Valeur vénale 

La valeur vénale d'un immeuble équivaut au prix de vente que l'on peut réaliser à la date 

déterminante dans des conditions normales et non pas dans des conditions inhabituelles ou en 

fonction de relations personnelles. Par ailleurs, elle peut encore être pondérée, à la hausse ou à la 

baisse, ceci sur la base de critères spéciaux, comme, par exemple, la rareté ou au contraire, à la 

baisse, parla présence d'une route à grand trafic. 

Toutes ces définitions proviennent du "manuel de l'estimateur'; USECE+SEK/SNIT 2005 
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Propriété de  Farah  Thierry 

Description du mandat 
L'objectif de ce mandat est de déterminer la valeur vénale du lot  PPE  dans le cadre d'une vente àsoi-même, 

via sa société. 

L'expert agit comme expert indépendant et confirme qu'il n'a pas d'intérêts par rapport au mandat reçu. 11 

garantit une totale confidentialité. 

Données cadastrales et techniques prises en compte 

n° 	 610 	 surface en mZ 
	

1 642 

n° 	 619 	 volume en m3  

type: ECA 

Surface habitable estimée: 	 208 mz  

Surface nette, calculée par l'expert selon plan fourni. 

Année de construction 	non mentionnée avec précision (environ 50 ans) 

Dernières) grandes) rénovations) (annoncé par les propriétaires) 

Travaux 	 travaux encore en cours, rénovation complète 

Servitudes) 	 Nombreuses. Pas d'influence sur la valeur mais une limittation d'exploitation 

en rapport avec la zone résidentielle. 

Chauffage/diffusion 

Orientation 

PAC,  distribution par radiateurs (vannes thermostatiques) 

est 

Appréciations générales 
Une visite du bien a été effectuée le 22 août 2018 

Situation Situation excentrée, au sud de la commune, en bordure de route cantonale (route du port). Un arrêt de 

bus ("Port", dessert Nyon et Coppet, n°811) se trouve à  env.  100m à pied. Jonction autoroutière la plus 

proche: Nyon 4 km. 

La parcelle est majoritairement plate sur l'ensemble de sa surface. Arborisation très faible. 

Les nuisances sont principalement causées par la proximité de la route. L'adresse se situe en zone rouge 

(60-65 dB, valeur moyenne/haute) au cadastre du bruit. 

L'environnement est résidentiel, principalement constitué de bâtiments à usage de logement. 

La forme de la parcelle est régulière et l'accès est facile, en toutes saisons. 

Pas d'inscription au registre des sites pollués. Secteur de protection des eaux: notifié Au (eaux 

souterraines). 

La Parcelle est recensée au danger naturel comme sensible au crues résiduelles. 

Parcelle(s) 

Bâtiment(s) 



Feuillet 610-1 local commercial sis Route du Port 8b, 1299 Crans-près-Céligny 

Construction II s'agit d'une construction standart érigée en 1989 comme une habitation. Le bâtiment a été 

transformé au fil du temps pour offrir à ce jour 5 lots  PPE  dont celui qui nous intéresse. 

La surface se déploit en duplex (rez et sous-sol) reliée par un escalier et un monte-charge 

(avec quai de chargement). Elle offre 208 m2 de surface nette au total. Description: 

Rez  (env.  78m2): entrée (avec petite cuisine), hall de distribution, vestiaire/stockage, WC, 1 

bureau (8 personnes maximum), une salle de conférence, un local archive, monte-charge. 

Les revêtements intérieurs sont typique du monde de la bureautique: moquette à poil ras, 

crépi peint, cloison en platre de séparation avec vitrage intégré. Cuisine simple, système 

d'alarme. cablâge RJ 45. 

Sous-sol  (env.  130 m2): 2 chambres froides, 1 dépôt, local technique, chaufferie, monte-

charge. 

Les revêtements sont majoritairement bruts, revêtus quelque fois de peinture. 

L'ensemble semble en bon état. 
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Remarques Compte tenu des caractéristiques du bien (exploitation commercialle, plusieurs baux à loyers 

existants), l'expert choisi  la valeur de rendement  comme valeur de référence. 

Valeur de rendement 

L'ensemble des calculs et résultats extrapolés prennent comme base Wüerst &  Partners,  indicateurs de 

référence pour les prix de l'immobilier en Suisse. 

l'expert prend comme référence le Quantile 30 (segment moyen inférieur/avantageux). 

Le bien représente un profil atypique sur le marché. En effet, la situation de la parcelle suppose une 

utilisation plutôt réservée à l'habitation. 

Les surfaces adéquatement proportionnées et l'accès facile ne compense pas la pauvre  connection  avec les 

transports publics. 

L'emplacement est jugé comme peu attractif, dans un cadre plus tranquille qu'habituellement et en 

s'accomodant d'une visibilité inexistante. 

L'expert retient les surfaces mise à disposition dans leur ensemble. Dans la réalité, le propriétaire multiplie 

les baux avec des parties définies des locaux (location de palettes d'entreposage dans la surface de chambre 

froide par exemple) mais le résultat extrapolé depuis l'ensemble des mêtres carrés est semblabe. La 

méthode utilisée permet une plus grande fléxibilité pour compenser l'attractivité. 

A l'heure actuelle, le niveau des loyers est conforme au marché et il n'y a pas vraiment de réserve locative. 

L'expert retient une valeur de 243.-/m2/a n pour les surfaces de bureaux et de 138.-/m2/an pour la surface 

artisanale. 

Compte tenu du bon état des locaux, l'expert prend comme référence un état locatif avec une base à CHF 

3074.-/mois et réctifie la valeur finale en la corrigeant avec les travaux non effectués et une perte locative 

correspondante à la différence entre l'état locatif actuel (CHF 32'040.-) et maximum théorique (CHF 36'888.-

) sur 2 ans, le temps de trouver des locataires. 

Une actualisation de revenus locatifs supplémentaires (artisanal+logement) étalées sur 5 ans (durée d'un 

bail commercial typique) pourrait être envisagé car le propriétaire estime que l'état locatif complet serait a 

hauteur de CHF 3600.-/mois. 

Néanmoins, actuellement l'état locatif n'étant pas complet, l'expert renonce à intégrer cela dans ses 

résultats. 

Au vue de la demande actuelle du marché pour les surfaces commerciales et artisanales, l'expert retient un 

taux de 7.798% pour le vacant, correspondant au taux de l'office de la statistique Vaud pour le district de 

Nyon. 
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Propriété 	Farah  Thierry 

descriptif état locatif théorique 

Description mZ Loyer/mois Prix/mZ actuel  

Loyer 

max.  

REZ 

bureaux  78 1 579 243 11 040 18 948 

SOUS-SOL 

dépôts 130 1 495 138 21 000 17 940  

Totaux 208 3 074 177 32 040 36 888  

Revenu bureaux 51.37% 18 948 

Revenu artisanal 48.63 % 17 940 

Prix Wuest & Partners, Q 50 = 243 bureaux 

138 artisanal 

Charges non facturables 

L'expert retient un taux communément admis de 20%comprenant l'entretien, l'exploitation, la gestion et 

les impôts. 

Total charges 

Etat locatif net 

7 378 

29 510  

Détermination du taux de capitalisation 

Il se calcule en fixant un objectif de rendement pour les fonds propres investis. S'agissant de surfaces 

commerciales et au vu du marché difficile actuellement, le risque est important. L'objectif de rendement est 

donc élevé. Nous retenons 9%car l'état locatif n'est pas complet et l'emplacement peu attractif. 

Le taux des fonds étrangers correspond à la moyenne des taux hypothécaires sur les 25 dernières années. 

commercial 	 artisanal 

structure de financement usuelle 

Fonds propres 	 35.00% 	 50.00% 

Fonds étrangers 	 65.00% 	 50.00% 

Répartition selon le type de revenu 

Fonds propres 	 42% 

Fonds étrangers 	 57.70% 

Coût moyen du capital 

taux de croissance (voir calcul ci-dessous) 

taux de capitalisation net 

x 

x 

	

9.00% 	= 	3.81% 

	

4.60% 	= 	2.65% 

total (CM PC) 	6.46% 

-1.13% 

5.34% 
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Calcul du taux de croissance 

Revenu commercial 

Revenu artisanal 

18 948 

17 940 

= 51.37% 

48.63% 

36 888 = 100.00% 

Charges sans provisions 7 378 = -20.00 

Revenu net 29 510 = 80.00%  

Composants du revenu % Indexation 

commercial 51.37% x 100.00% 

artisanal 48.63% x 100.00% 

Charges -20.00% x 50.00% 

Pondération 

51.37% 

48.63% 

-10.00% 

taux de pondération de L'ISPC 	 90.00% 

Indice IPC 	 1.00% 

taux de croissance du revenu net ((90%x1%)/80%) 	 1.13% 

Calcul des provisions (pour gros travaux) 

L'expert retient une volumétrie calculée de 712 m3. 

Avec un prix moyen de 726.-/m3 (indice ZH de la construction, base 2016), cela donne une valeur à neuf de 

CHF 516'912.-. Néanmoins le bâtiment correspondant plus à de la villa, l'expert rectifie la valeur à CHF 850.-

/m3, donc CHF 605'200.-. 

Valeur à neuf des bâtiment (ECA) 	CHF 	 605 200 

Durée de vie du bâtiment 	 ans 	 100 

Cycle des rénovations 	 ans 	 25 

Taux de rénovation - 25 ans / 100 ans 	 25% 

Coût de rénovation (25%) 	 CHF 	 151 300 

CMPC 	 % 	 6.46% 

Facteur de remboursement 

6.46% /((1+6.46%)^25)-1 	 0.017076 

Coût provisions (605200x0.017076) 	CHF 	 2 584 

Calcul du montant des travaux différés (non-exécutés) 

Une liste d'investissement n'est pas disponible néanmoins l'état du bâtiment et des locaux constaté lors de 

la visite démontrent clairement que des investissements ont été réalisés. L'expert les estime à 80% de la 

normale. 

Provision pour les travaux / an 	 CHF 	 2 584 

Période (diminuée de 80%) 	 an 	 20 

CMPC 	 % 	 6.46% 

Facteur de remboursement 

((1+6.46%)^20-1)/6.46% 	 47.356 

Coût des travaux différés (2584*47.356) 	CHF 	 -99 886 



Feuillet 610-1 local commercial sis Route du Port 8b, 1299 Crans-près-Céligny 

Calcul des perte locatives temporaires 

Montant (36888-32040) 	 CHF 	 -4 848 

Durée 	 ans 	 2 

CM PC 	 % 	 6.46% 

Facteur 

((1+6.46%)"2-1)/(6.46%*(1+6.46%)^2) 	 1.822 

Valeur actuel (4848*1.822) 	 CHF 	 -8 831 

Détermination de la valeur de rendement 

Etat locatif brut 

déduction: 

charges 

provisions pour travaux 

vacant 	(7.79%*36888) 

Taux de capitalisation net 

Tota I 1 	 (26927/5.34%x) 

Correction de la valeur 

Valeur actuelle des pertes locatives temporaires 

Coût différé des travaux 

Valeur de rendement 

Détermination de la valeur vénale &commentaires 

CHF 36 888 

CHF 7 378 

CHF 2 584 

CHF 2 877 

26 927 

5.34% 

CHF 	 691307 

CHF -8 831 

CHF -99 886 

CHF 582 590  

L'immobilier commercial prenant comme base la valeur de rendement, il est probable que la valeur vénale 

corresponde au résultat calculé. Dès lors l'expert estime le lot  PPE  610-1 de la commune de Crans à 

CHF 580'000.- 



Registre Foncier 

Dam d'mprozsion: 24.08.2018 
flaua:17.44 

Nan Prdrtortc Jagw l3rrrarrt 

F_xtrait du registre foncier Propriété par étages Crans / 610-1 
Cet e#rait ne jewft pas de la foi publique! 

A}F~ro rDgictra fcrcinr an zu.per,. 

Etat deacripdf de f îmrrteubte 
Canmuta po6tiqua 
Totrw du rogistra fonciw 
t8arndro drrmatrbia 
Fonnn do rag"r..àa fonciar 
E-GRfD 
knmavbto da baso 
Qu°"taPart 
Drcit aulusit 

Z34 Cram 
fadarab 
610.1 
fadaratD 
Chi 35935 5926542 
8-F Cram 23.!/614 
rzs4rifrtwD 
RaurD du Port B 
PPE'Ratrm du Pon' 

Sous-zat, rDz-in(orraur, vrL.a.periavr cc camhlaz 

Luacattc ccrnrrarâ~aux. mx~to<h,ew ot quai da 
chargamant 

Obsav~on 
Fauillat da dapandartcn 
EsCmaaon fiscalo 

Propriété 
Propricta ird'n~uctio  
Fatah  Thierry 0201973, 

Mentions (Uniquement mandons 
20.12.1989 012-240910 

ConssLsrt b Ut'= du pGan 
ECA 519 

797~p00.00 	 2D12 (25.D22014) 

î6.0L2008  O1L200911fiOr0 Achat 

publiques sebn PArt 26 al. 1 c de l'Ordonnance  our  {e re{fistre foncier) 
R6gM1anoru do  PPE  ID.012-2i102)OBIJ7d1 	 OL102012 012-2612f439d~h 

Sertrinfdea 
auozou ou-2o1zra39an 

19_S2 2016 OL-2016IT256.V 

(D) Usaga da plia ID.012~20L4tDO06A5 
~ ta chargo da E-F Crans 23~L`610 

(C) Passage i  pod  îD.012-2017,g00S24 
rn hvavr da  PPE  Crarta 233x722 

Charges fancières 
Safam b rogistta fortàar 

Amatadons 
çt►tt !. tM~. Jn ~aw,a a>..,r r.w ls1L ~M a~Pl 
SYfa41 b tagistta iQr9claf 

Execicea des droits 
AlDrttion, Raglmnant da 	Safrn dxttmant x~rrtd ri~-armr.9_  
PPE,  ID.012.20fA2lCq4741 
Sarvihdq, Usago da pbca t.a surfaca OaitOaD an purw sur b pitan ti.anna+~ o:t rv.or.va  i rvsaga axd~il du bri8lct 6/0-1 da  Gans  
IDrAl2..2014A00545 	prao-Cdligrry (kl E}. 

Chaqua prt:pridtaira arrxirtagara N artrcttinndra i:as  Gas  Ka arfaca a fusaga ar.Clusit da sort bt Cas p7Yas 
pauvant atra anga_cnmaas ou an tavatarnant dvr. EJIx rta parvant atra clbturaas.  

Sauk  dos arhustr pauvcnt y dmn ptantv:. Laur hauuu na dapa.sara PL  dauc rr,atras. 

Toutas con;tauctixas ou instar7aaiarc fiwx ou mobibs (cabano da ia.rdn pat nr.nn-pb) smt prahbarc. 

t.o staiomamant da vtihicui~ lagar aU oor do cycloa ost autori~ pou autani qua ~ accas crxnmurn rostnnt 
tibroz. La :tatiutrwrnonc da tcut autra lypa da odtrcuia, rntarnmun do tamarqux, da fotngorti. do 
cami«urccas, do carawanos, da campitg,.cars ot catara ast proFtba.. 

Chaquo fartds danirurrt arnratiaart sa pCaca â sas hais. tl vaTtD 5  co  quo crG fouz sàorn tu+{our parhi2amant 
prqrras  at  tbras do torss dap6ts porrvartt rwiro â fnstftatiqtc dD firrmarbb ou da srs abords, ou au canfort  dc  
sos occup~artts. 

En cas da cararuq tx travactx nacDc-ait~ pau•.nnt âtrn camrrvndrr par l'adminèctx~u. aru har du 
copropriatâra. 

SarvRudD. Pa~.ago à piod, Catm sorvihda dancarcaa sur bs surfacr tarnaos crt raugD sur bs plar~ ct.arrra><a:. 
tD.022..2017.000d24 

las frais darrtraéon du pa:.sago soront supportas par bs pontas, on proportion da fou imarat. confamarnorrt, 
awr dispw.itiorG da focticla sept  can  quararra a un du CodD âvil (7S1 CC). 

Droits de gage immob~ier 

PagD 1 sur 2 



Plan de situation et cadastral, zone très faible densité 
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Théine 13: Prix immobiliers Surfaces commerciales 
13.1 Spectre des prix par surface 
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Chambre froide (sous-sol) 
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