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PREAVIS MUNICIPAL N° 07 / 2025 relatif a
I’évaluation de la faisabilité de I'achat du restaurant et du magasin sis sur le DDP
n°569.

Madame la Présidente,
Mesdames et Messieurs les Conseillers,

1 PREAMBULE

Lors de la séance du Conseil du 23 juin 2025, M. Bonny Alexandre déposait une interpellation
interrogeant sur la possibilité pour la commune d’acquérir le restaurant connu sous le nom
Galdae et le magasin attenant afin de pérenniser leur exploitation. Cette initiative ayant éte
soutenue par une majorité de conseillers présents, elle a été transmise a la Municipalité pour
réponse.

Avant méme linterpellation, la Municipalité s’interrogeait déja sur la possibilité d’acquérir le
restaurant Galdae. Des réflexions avaient été engagées et des premiers contacts avaient été
pris afin d’obtenir des informations.

Le présent préavis vise a répondre a l'interpellation de M. Bonny, a consolider ce qui a été
entrepris et a définir la suite du processus.

2 OBJECTIFS DE L’ACQUISITION

2.1 Maintien et développement d’une offre de proximité

L’acquisition de ce batiment répond en premier lieu a la volonté de la Municipalité de préserver
une offre de restauration et de services de proximité au cceur du village. La Commune souhaite
garantir, sur le long terme, la présence d’'un petit magasin répondant aux besoins de la
population locale et durant la saison touristique.

Au-dela de la simple pérennisation, ce projet vise a soutenir 'économie locale, en favorisant
I'écoulement des productions du terroir : fruits, [égumes, viandes et autres denrées issues des
exploitations du village ou des environs.
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Il s’agit également d’éviter une fermeture du batiment ou une transformation contraire a I'intérét
public, en maintenant une activité conforme aux besoins communaux. En devenant
propriétaire des lieux, la Commune entend maitriser I'évolution du site, tant sur le plan
urbanistique que fonctionnel.

Le modéle envisagé repose sur une mise en location a un exploitant privé, avec un
encadrement par la Commune, qui percevra un loyer tout en s’assurant du respect des
objectifs fixés.

2.2 Création d’un point de restauration accessible a tous

Le projet prévoit de maintenir une offre de restauration, accessible, simple et de qualité,
confiée a un gérant sélectionné par la Commune. L’accent serait mis sur une cuisine mettant
en valeur les produits locaux, dans un cadre convivial et familial, en lien avec 'esprit du port.

Ce lieu devra étre pensé comme un espace de vie et de rencontres, ouvert a toutes les
genérations, aussi bien aux habitants qu’aux usagers du port et aux touristes de passage.

2.3 Reéouverture d’un commerce alimentaire de proximité

La réintroduction d’'un petit commerce de type épicerie constitue un enjeu prioritaire. La gestion
serait également confiée a un gérant désigné par la Commune.

Ce commerce devra permettre de couvrir les besoins de premiére nécessité aux habitants, ,
tout en rendant des services aux plaisanciers, campeurs et autres visiteurs.

L'offre devra étre variée, a des prix raisonnables, et autant que possible orientée vers les
circuits courts et les producteurs locaux.

La Municipalité souhaite s’inspirer du modéle apprécié du magasin de Mme Ruchat, qui alliait
simplicité, accueil chaleureux et souci du service.

3 RESUME DU DOSSIER DE VENTE ETABLI PAR L’AGENCE IMMOBILIERE
IVAC SA A DOMDIDIER

Le bien concerné est érigé sur une parcelle de 1'125 m?, en droit distinct et permanent (DDP).
Le terrain est aménagé avec plusieurs places de parc et une grande terrasse. Le batiment,
construit en 1990, a bénéficié d’'une rénovation en 2015. Il est équipé d'un systéme de
chauffage et de production d'eau chaude sanitaire fonctionnant au gaz.

La valeur assurée du batiment auprés de 'ECA s’éleve a CHF 2'354'772.— (2025). L’estimation
fiscale, selon les données du registre foncier, est de CHF 1'131'000.— (2021).

Le batiment comprend deux pdles distincts : un restaurant et une surface commerciale.

3.1 Restaurant
Au rez-de-chaussée :

e Salle de restauration de 93 m? (env. 50 places) avec bar
e WC hommes / femmes

e Cuisine professionnelle équipée (31 m?)

e [aboratoire (24 m?)

e Bureau (13.7 m?)

e Economat (14 m?) avec chambre froide

e Dépbt / stock (29 m?) avec deux chambres froides

* Buanderie (7.65 m?)
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e Local technique / chaufferie (6.25 m?)
o Terrasse extérieure (env. 120 places), partiellement couverte, équipée de parasols et
d’une pergola
A l'étage :
e Local de stockage (100 m?)
e Grand hall (38 m?)
e Quatre chambres doubles (27 m? chacune)
e Une chambre familiale (40 m?)

e Un réfectoire / local commun (25 m?)
e Une chambre / bureau de 25 m? avec accés au restaurant

3.2 Magasin

e Surface commerciale principale de 144 m? avec vitrine et porte automatisée
e Vestiaire (4 m?)

e WC avec lavabo

Local annexe (12 m?)

Bureau (12 m?)

Local de stockage / réception (45 m?) avec porte automatisée

Economat (5.3 m?)

Chambre froide
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4 ANALYSE DE RENTABILITE REALISEE PAR GASTROCONSULT

L’évaluation de Gastroconsult est basée sur le concept suivant :

Le concept proposé est celui d'une brasserie avec l'option take-away, offrant une cuisine
simple, conviviale et appréciée d'un large public. Ce positionnement se justifie par la présence
déja établie, dans les environs immédiats, d’'un restaurant traditionnel et d’'un restaurant
proposant divers plats. La brasserie viendrait ainsi compléter I'offre existante, sans vraiment
créer de concurrence directe. La capacité d’accueil est fixée par la licence actuelle, soit 50
places a lintérieur et 120 en terrasse. Les chambres d’hétes ne peuvent pas étre louées
séparément a des clients en raison de I'absence de salles de bains privées, mais elles sont
probablement mises a disposition des collaborateurs du restaurant de maniére occasionnelle
par le futur restaurateur.

Le restaurant ouvre 7 jours sur 7 en haute saison et 5 jours sur 7 en basse saison. Une
fermeture annuelle en hiver serait prévue de 5 semaines. Pour I'exploitant un budget de
100'000 francs est prévu pour le démarrage.

4.1 Budget d’exploitation sur 5 ans
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**Leloyercorespond 3 la mise a disposition des locausmeublés et agences
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4.2 Analyse de rentabilité

En fonction du prix d’achat du magasin, Gastroconsult a analysé 3 scénarios de rentabilité.

4.2.1 Scénario n°1; prix d’achat CHF 2'500'000

Scénario 1: Prix d'achat CHF 2'500'000
Revenus locatifs CHF 88'000
Rendement brut 352%
Revenus locatifs sur 10 ans CHF 880000
Durée pour rentabiliser (Break-even Time) ans 284
% de récupération en 10 ans 35.2%
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Ce rendement brut de 3.52 % est faible, bien en dessous des standards d’investissement
immobilier (5 a 7 %). Aprés 10 ans, a peine un tiers de l'investissement est récupéré. |l s'agit
d'un achat non justifié financiérement.

4.2.2 Scénario n°2 ; prix d’achat CHF 2'000'000

Scénario 2: Prix d'achat CHF 2'000'000
Rewvenus locatifs CHF 88000
Rendement brut 4.40%
Rewenus locatifs sur 10 ans CHF 880000
Durée pourrentabiliser (Break-even Time) ans 22.7
% de récupération en 10 ans 44.0%

Le rendement s'améliore légérement. Ce scénario devient plus acceptable si la commune tient
compte d’'objectifs non financiers (maintien des services, dynamisme du village), mais il reste
limite sur le plan purement économique.

4.2.3 Scénario n°3; prix d’achat CHF 1'700'000

Scénario 3: Prix d'achat CHF  1'700'000
Revenus locatifs CHF 88'000
Rendement brut 5.18%
Revenus locatifs sur 10 ans CHF 880'000
Durée pour rentabiliser (Break-even Time) ans 19.3
% de récupération en 10 ans 51.8%

Ce scénario atteint un rendement brut supérieur a 5 %, ce qui est souvent considéré comme
fe seuil minimal acceptable pour une collectivité¢ publique. L’investissement devient plus
raisonnable, notamment si le bien n’exige pas de lourdes rénovations.

4.3 Recommandations de Gastroconsult.

Eviter 'achat & CHF 2.5 millions, sauf en cas de justification politique ou sociale forte, et a
condition d’assumer un investissement a perte sur plusieurs décennies. Négocier un prix plus
bas est fortement conseillé, avec CHF 1.7 & 2.0 millions comme fourchette cible réaliste. A
CHF 1.7 millions, I'achat devient défendable a la fois sur le plan économique et stratégique, et
permet une gestion proactive du bien avec un bon équilibre rendement-risque. Si le bien
nécessite des travaux ou modernisations (ex. transformation des chambres en studios), cela
devrait étre budgétisé et négocié a la baisse dans le prix d’achat.

5 ESTIMATION IMMOBILIERE REALISEE PAR COGESTIM

5.1 Droit de reméreé

Un droit de réméré a été établi lors de la vente du DDP 569 par M. Christophe Bonny a l'actuel
propriétaire, MISOTHO SA. Ce droit de réméré est lié au paiement du solde du prix d’achat
par MISOTHO SA au plus tard a I'échéance du droit de réméré, soit le 31 mars 2046, étant
rappelé que I'échéance prolongée du DDP est au 31 décembre 2055.

Selon les informations fournies par IVAC SA, ce droit de réméré devrait étre radié
simultanément a la vente du bien-fonds par MISOTHO SA. Notre estimation tiendra compte
de cette information importante, mais une réserve sera néanmoins formulée en I'état actuel du
dossier de ce droit de réméré.
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5.2 Droit distinct et permanent (DDP)

L'existence d'un DDP est un facteur important, du fait de sa durée restante (30 ans), mais
surtout du fait que, dans le cas de ce dossier, a 'échéance du droit le sol doit étre rendu libre
de toutes constructions ou installation, terrain nettoyé et égalisé. Cela exclut une indemnité
pour le retour des constructions, qui doivent étre totalement amorties a I'échéance
(31.12.2055) mais induit également des frais pour la remise en état du site comme terrain nu
et propre dont il doit étre tenu compte.

5.3 Restaurant

Le caractére saisonnier ou non doit étre examiné. Les derniers exploitants avaient demandé
et obtenu 'autorisation d'exploiter le site toute I'année. Cette évolution était liée au fait que le
restaurant n'était plus exploité comme restaurant d’un site touristique saisonniére, mais en tant
que restaurant de spécialités coréennes, et donc non lié a une activité saisonniére. Cette
orientation n'a toutefois pas obtenu le résultat espéré et n'a pas pu perdurer.

Comme concurrence proche, on notera deux restaurants a Chevroux, a savoir celui du Port
(en direction du village et & proximité du camping) et celui du Jura, au village. Il s'agit de
restaurants traditionnels.

En l'absence de chiffres d'affaires et de résultats significatifs du restaurant, nous nous
baserons sur des valeurs normatives pour cette partie.

5.4 Magasin

Ce magasin était tenu par un exploitant indépendant du restaurant. Il est parfaitement
aménagé et fonctionnel, mais il s'agit de locaux bruts (mais avec une chambre froide). La
surface de magasin est importante (143 m2) et il ne s'agit donc pas d'un simple commerce de
dépannage. La clientéle peut étre diverse, a savoir celles du restaurant, du camping, du port,
du village et éventuellement des localités proches, notamment en cas d'ouverture dominicale.
Au vu de la localisation et de I'absence d'un important bassin de clientéle a proximité, une
ouverture saisonniére semble plus cohérente pour la taille du magasin.

La valeur de rendement de la partie magasin sera estimée sur la base d'un loyer normatif pour
un tel objet dans cet environnement.

Il est a noter que le magasin est vendu complétement vide. Il conviendra de le rééquiper tant
en ce qui concerne le rayonnage que le systéme de caisse. L'investissement a prévoir avoisine
les CHF 150'000.-.

5.5 Chambres

Ces chambres sont situées a I'étage, au-dessus de la surface liée au magasin. Leur structure
est principalement en bois, y compris la séparation avec le magasin. Il y a deux accées
(escaliers) donnant une bonne sécurité en cas d'incendie. Les chambres sont grandes mais
fortement mansardées, chauffées (radiateurs), éclairées uniquement par des lucarnes
rampantes (vélux). Point négatif principal : elles doivent se partager deux blocs sanitaires (WC-
douche). Les inconvénients de la présence du restaurant n'ont pas pu étre évalués, mais ils
ne doivent pas étre négligés.

Leur utilisation touristique propre serait peu attractive. Le camping de Chevroux sis & proximité
ne disposant ni de bungalow ni de chambres a louer, on peut toutefois imaginer qu'elles soient
utilisées en complément pour des visiteurs de résidents du camping. On notera toutefois que
l'isolation thermique de cet étage est insuffisante, ce qui peut conduire a des températures
excessives durant |'été. Leur mise a disposition pour le personnel du restaurant serait une des
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options envisageables, ce qui serait cohérent en cas d’exploitation saisonniére du site et si
une partie de ce niveau est utilisé pour des dépéts (secs) et un bureau.

5.6 Reésultats de la valeur du DDP.

Parcelle RF : 569 (DDP) Commune :|Chevroux
Valeur de rendement
| m2 /unités prix/m2 ou unité total
Loyer restaurant m2 global 264 CHF 225 | CHF 59 400
Loyer local épicerie (non équipé) m2 vente 143 CHF 220 | CHF 31 460
Loyer chambres élage unités 6 CHF 3600 | CHF 21 600
[ CHF - | CHF -
Places de parc internes/couvertes 0 CHF - CHF -
Places de parc externes 6, incluses dans loyers CHF - CHF -
Total état locatif brut CHF 112 460
Taux de capitalisation net 4.00
Charges enlrelien 0.45 8% CHF 8 997
Charges exploitation 0.22 4% CHF 4 498
Frais de gérance 0.22 4% CHF 4 498
Risque vacants 0.17 3% CHF 3374
Prowvision travaux fulurs 0.52 9% CHF 10 510
Total des charges 1.58 28% CHF 31877
Total état locatif net CHF 80 583
Taux de capitalisation brut 5.58
Rendement brut actualisé a 5.58% sur 30 ans CHF 1619 700
(échéance du DDP au 30.12.2055)
Pour comparaison, une aclulalisalion sur 100 ans correspond & | CHF 2 005 762
l t
Charge deit DDP (3(‘{ ans restanth} 15 950| CHF/an CHF -312 600
Frais de démolition et remise en état du terrain a la fin du DDP CHF 242720
admis CHiF 80.- m3, mise en ordre du terrain comprise, escomplté & aujourdhui CHF -100 000
Valeur du DDP 569 CHF 1 207 100

6 DONNEES FINANCIERES DE LA COMMUNE

6.1 Plafond d’endettement et liquidités

Plafond d’endettement pour la législature CHF 8'500'000.-
Endettement au 31.12.2024 CHF 5'705'250.-
Disponibilité d’emprunt au 31.12.2024 CHF 1'791'750.-
Endettement projeté au 31.12.2025 CHF 4'365'000.-

Disponibilité d’emprunt projetée au 31.12.2025 CHF 4'135'000.-
Liquidités au 30.06.2025 arrondies a CHF 1'000"000.-

La Commune dispose de la capacité financiére pour un tel achat. Il convient de se rappeler ici
que d’autres investissements seront nécessaires dans d’'autres dossiers.
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6.2 Parc immobilier communal

Suite a la nouvelle loi vaudoise sur I'énergie (LVLEne), les batiments comme celui du Bas du
Four devront entiérement étre assainis afin d’obtenir la note minimale de D. Cela impliquerait
de revoir entiérement le batiment pour seulement deux appartements.

La question pourrait alors se poser de savoir si la Commune ne préférait pas vendre celui-ci,
libérant par la méme occasion des liquidités.

Cette méme loi contraindra également la Commune a entreprendre des travaux d’isolation
thermique du toit de la maison de Commune.

Il conviendra également ces prochaines années de réfléchir a la future affectation du collége
et aux travaux qui y seront liés.

7 INVESTISSEMENTS EN CAS D’ACHAT DU DDP

7.1 Investissements nécessaires a court termes

Il est nécessaire de procéder a la mise en conformité ainsi qu’a la révision des installations
frigorifiques.

[l sera nécessaire de procéder a un rafraichissement des boiseries extérieures du batiment.

Un nettoyage approfondi de la terrasse devra étre réalisé, ainsi qu'un désherbage complet.
Une revalorisation des bacs a plantes et de la plate-bande cété Forel devra également étre
effectuée.

7.2 Investissements nécessaires a moyen termes pour respecter la LVLEne

Il est nécessaire d'isoler la toiture du restaurant et du magasin. Le chauffage au gaz sera
remplacé par une pompe a chaleur, et une rénovation compléte de l'isolation des murs et des
vitrages du batiment devra étre réalisée. Afin de respecter la nouvelle loi sur I'énergie, I'objectif
est d’atteindre une performance énergétique équivalente a la classe D.

7.3 Investissements envisageables

L'installation de panneaux solaires sur toute la toiture est envisageable, mais elle doit
imperativement étre précédée de lisolation du toit.

La terrasse pourrait étre modernisée, en y aménageant un espace dédié aux enfants, dans le
but d’attirer davantage de familles. Cet espace pourrait étre pris sur la place de loisir appondu
a la terrasse.

8 ANALYSE ET RECOMMANDATIONS DE LA MUNICIPALITE

8.1 Avantages et difficultés

L'acquisition de ce béatiment présente un certain nombre d’atouts pour la collectivité, mais
implique également des difficultés qu’il convient d'identifier clairement.

8.1.1 Avantages

Le batiment se situe dans une zone a forte fréquentation touristique pendant la saison estivale,
ce qui constitue un atout pour le développement d’activités de restauration et de vente de
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produits de proximité. Cette localisation permettrait d'offrir aux visiteurs une halte agréable et
aux habitants un service local.

Ce projet aurait également un effet positif sur 'économie locale et renforcerait les liens avec
les producteurs régionaux (fruits, légumes, viandes, produits transformés, etc.).

Enfin, la présence d'une offre de restauration et de commerce contribue au maintien de
services de base dans un village comme Chevroux. Ces lieux participent activement a la vie
sociale, notamment durant la saison estivale.

8.1.2 Difficultés

L’'opération représente un investissement non négligeable. Outre le colt d’achat, des frais lies
a d'éventuelles rénovations ou adaptations sont a anticiper, ainsi que les charges
d’exploitation courantes.

La mise en ceuvre d'un tel projet nécessite la définition d’'un modéle de gestion adapté. i
appartiendra a la commune de fixer les modalités concrétes d’exploitation.

L'activité¢ envisagée n'est pas sans incertitude économique. La rentabilit¢ dependra
notamment de la fréquentation, de la gestion quotidienne et de la fidélisation d'une clientéle
réguliére.

Le batiment devra faire I'objet d’'un entretien suivi, et certaines mises aux normes pourraient
étre requises selon I'état des installations.

Enfin, le bon fonctionnement du site est conditionné a la capacité de la commune a trouver
des exploitants motivés et compétents, partageant les objectifs du projet.

8.2 Recommandations

Ainsi, en saisissant cette opportunité, Chevroux ne se contente pas d’investir dans un lieu,
mais affirme une vision ambitieuse pour son avenir. En contrélant I'offre du magasin et du
restaurant, la commune garantit un service de qualité, répond aux attentes de ses habitants,
et renforce son attractivité. C'est un choix audacieux, mais porteur d’'un véritable potentiel pour
dynamiser notre village de Chevroux.

D’aprés les estimations et analyses réalisées par Gogestim et Castroconsult, il apparait
clairement que le prix actuel du batiment est nettement surévalué par rapport aux conditions
du marché. Afin de se conformer a la révision de la loi sur I'énergie du canton de Vaud, des
travaux devront étre engagés pour assainir complétement le batiment 8 moyen terme. D’autres
interventions, plus modestes mais non négligeables, devront également étre effectuées a court
terme afin de rafraichir le batiment.

9 FRAIS ENGAGES A CE STADE

La Municipalité a engagé des frais afin d'étudier et d’évaluer la faisabilité d’'un tel projet. Pour
cela, il convenait d’avoir une estimation objective et neutre de la valeur intrinséque du batiment
ainsi que d’'une projection réaliste sur la rentabilité du projet.

A ce jour les mandats suivants ont été attribué :

e Cogestim Evaluation immobiliére CHF 4'972.60
e Gastroconsult Rentabilité du projet CHF 9'842.50

Ne sont pas comptés ici les vacations des municipaux, habituellement laissés dans les charges
d’exploitations.
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La Municipalité vous propose d’inclure ces deux montants au futur compte d’investissement
lié a 'achat du DDP.

Si ce préavis devait étre refusé ou que la vente finissait par étre abandonnée, ces factures
seraient passées par les charges d’exploitation de I'exercice en cours.

10 DROIT DE PREEMPTION

L'interpellation mentionne également I'éventualité de recourir au droit de préemption. Il s’agit
d’un droit permettant aux communes d’acheter de maniere prioritaire un bien-fonds mis en
vente et déja affecté en zone a batir Iégalisée. Il ne s’agit pas d’une expropriation, mais d’un
achat respectant les conditions fixées entre le vendeur et I'acheteur initialement prévu.

Dans la législation vaudoise, un seul texte prévoit ce droit. I s’agit de la loi sur la préservation
et la promotion du parc locatif (LPPPL). Les communes ne peuvent y recourir que dans le but
de créer des logements d'utilité publique (LUP). Il n'existe que quatre types de LUP : les
logements a loyer modéré (LLM), les logements a loyer abordable (LLA), les logements
adaptés avec accompagnement (LADA), comprenez ici logements pour les personnes dgées
ou en situation d’handicap, et les logements pour étudiant (LE).

Le projet d’achat n’entrant dans ces cas de figure, la Commune ne peut pas recourir au droit
de préemption dans ce dossier. Nous serons alors un acheteur comme un autre.

11 SUITE DU PROCESSUS

Suite a ce préavis, la Municipalité se mettra en relation avec I'agence IVAC SA afin de les
informer de l'intérét de la Commune a se porter acquéreuse. Sur cette base, une négociation
sur le montant de la transaction se tiendra en cas d’'intérét des deux parties.

Une fois le montant arrété, a satisfaction des deux parties, la Municipalité reviendra devant
votre Conseil afin de vous faire valider ce prix d’achat.

Le fait que ce préavis ne comporte pas de prix n'est donc pas un chéque en blanc que nous
vous demandons. L'acceptation finale du montant de la transaction vous reviendra.

12 CONCLUSIONS

Fondée sur ce qui précéde, la Municipalité vous invite, Madame la Présidente, Mesdames et
Messieurs les Conseillers, a prendre les décisions suivantes :

Le Conseil général de Chevroux

- vu le préavis municipal n°07/2025 ;
- oui le rapport de la commission chargée de son étude ;
- considérant que cet objet a été porté a 'ordre du jour ;

décide
- d’autoriser la Municipalité a entreprendre les négociations avec le propriétaire et ses
mandataires en vue de I'acquisition du DDP 569 ;
- de porter les frais déja engagés au compte d’'investissement 360.503 ;

- de dire qu'il est ainsi répondu a linterpellation déposée par Monsieur Alexandre
Bonny concernant I'achat du DDP 569
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Préavis municipal n® 07 / 2025 L’évaluation de la faisabilité de 'achat du restaurant et du magasin

La Municipalité vous remercie de I'attention que vous porterez a ce préavis et vous demande
de bien vouloir I'approuver. Elle vous présente, Madame la Présidente, Mesdames et
Messieurs les Conseillers généraux, ses salutations distinguées.

AU NOM DE LA MUNICIPALITE DE CHEVROUX

Le Secrétaire :

Nicolas Salis

" “—~--—¢

Municipal en charge : M. Denis Mayor

Annexes : Dossier de vente — [VAC SA
Analyse de rentabilité — Gastroconsult
Estimation immobiliére - Cogestim
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v
RESTAURANT ET MAGASIN +
CHAMBRES D'HOTES A CHEVROUX
/VD

Av.du Port 10, 1545 Chevroux

Agence mmobiliere IVAC S A, | Rue Centrale 2 | 1564 D

ddier | Vel venle 025 676 90 90 vrwvr vac ch

+ IVAC

RESTAURANT ET MAGASIN + CHAMBRES D'HOTES A CHEVROUX / VD Agence immabiliére
PRIX SUR DEMANDE

DESCRIPTIF

Bénéflciant d'une sltuatlon de Ter ordre a proximité du lac et du port, Immeuble commercial
avec restaurant, magasin et chambres d'hotes.

La partle restaurant est composée :

au rez : d'une salle a manger de 93 m2 (50 places) avec bar, WC hommes / femmes, 1 cuisine
professionnelle équipée de 31 m2, 1 laboratoire de 24 m2, 1 bureau de 13.7 m2, 1 économat de 14
m2 avec chambre froide, 1 dépdt / stock de 28 m2 avec 2 chambres froides, 1 grande lerrasse (120
places) partiellement couverte, avec parasols et pergola, buanderie de 7,65 m2 et local chauffage
(central & gaz) de 6.25m2. Au 1er étage : local de stockage de 100 m2,

La partie magasin est composée :

» d'une surface commerciale {magasin} de 144 m2 avec vitrine st porte automatisée, 1 vestiaire de 4
m2, 1 WC / lavabo, 1 disponible de 12 m2, 1 bureau de 12 m2, 1 local de stockage / livraison de 45
m2 avec porte automatisée, 1 économat de 5.3 m2, 1 chambre froide.

La partle habitable au 1er étage est composée :

o d'un grand hall de 38 m2, 4 chambres double de 27 m2, 1 chambre lamiliale de 40 m2, 1 local /
réfectoire de 25 m2, 1 chambre / bureau de 25 m2 avec acces sur parlie restaurant.

Divers : terrain de 1'125 m2 en DDP aménagé avec places de parc, grande lerrasse, coin lounge,
inventaire a reprendre,

Situé au cceur de la Grande Carigaie, cet établissement bénéficie d'un emplacement exceptionnel a

quelques pas du plus grand port d'eau douce d'Europe, sur les rives du lac de Neuchatel. Le cadre est
idylique, mélant nature, calme et accessibilité, ce qui en fait une destination prisée tant par les visiteurs
de passage que par les habitués de la région. L'environnement immédiat offre un attrait touristique fort

Dornées informuives el non-conirad



+ IVAC

Agence immobili

RESTAURANT ET MAGASIN + CHAMBRES D'HOTES A CHEVROUX / VD

PRIX SUR DEMANDE

balades au bord du lac, activités nautiques, pistes cyclables et panorama sur la campagne
fribourgeoise. LLa proximité du port attire une clientéle variée, locale comme internationale, notamment
pendant la haute saison.

Avec sa guratlon polyval - un restaurant, un esp gasin et des chambres
d’hotes - ce lleu pré un llent potentlel de développ it. Il s'agit d’'une
opportunlté rare de conjuguer restauration, production, ce et héberg dans un

cadre naturel priviiéglé, tout en profitant d’un flux réguller de visiteurs et d’une visibliité

ptimale. Un lleu stratéglque a fort potentlel, prét a accuelllir un projet ambitleux.
CARACTERISTIQUES CONTACT VISITE
Référence: v2295 Agence immobiliére IVAC S.A.
Nombre de pigcefs): 10 Adresse : Rue Centrale 2
Nombre d'étage(s): 2 Ville : 1564 Domdidier
Nombre de chambre(s): 7 E-mail : info@ivac.ch
Nombre de sanitaires: 5 Tél. : 026 676 90 90

Surface habitable: ~ 860 m?
Surface terrain: ~ 1125 m?
Surface totale: ~ 830 m2
Volume: ~ 3034 m?

Année de construction: 1990
Annge de rénovation: 2015
Type de chauffage: Gaz

Eau chaude sanitaire: Gaz

Disponibilité: De suite

3/44

Dormdes informetives et nonrconimctusiles. Ca dossier rest pas transmissitie & des fers sans autorisation. | 08 04.0005 - 21

= IVAC

Agence immobilicre

RESTAURANT ET MAGASIN + CHAMBRES D'HOTES A CHEVROUX / VD
PRIX SUR DEMANDE

4744

Corndes informutives of non-oonimcuelles. Ce dossler nes pes trensmissible & des s e ionisation, | 08 042005 - 21:54:23




+ IVAC

RESTAURANT ET MAGASIN + CHAMBRES D'HOTES A CHEVROUX / VD oo e
PRIX SUR DEMANDE
CARACTERISTIQUES COMMODITES
Référence v2295 }
Nombre d'étage(s) 2 Environnement
Nombre de tejlrrasse(s) 2 ® Verdoyant ® Plage ® Port de plaisance ® Arrét de bus
Nombre de piéce(s) 10 o Entrée/sortie ® Sentiers de o Piste cyclable
Nombre de chambre(s) 7 autoroute randonnée
Nombre de sanitaires 5 .
Surface habitable ~ 660 m? Extérieur
Surface terrain ~1125m* ® Terrasse(s) o Silencieux/tranquille e Parking
Surface totale ~ 830 m*
Volume ~3034m? Intérieur
Année ds construction 1990 .
Année de rénovation 2015 o Double vitrage
Type de chauffage Gaz .
Eau chaude sanitaire Gaz Equif ent
Disponibilité De suite @ Cuisine équipee @ Douche ® Borne voiture
Nombre de dépot(s) 2 électrique
Droit de superficie Oul Sol
Date d'écheance 31.12.2055
Rente CHF 15'947.-/ An o Carrelage
Etat
e Trés bon
Exposition
e Sud
Ensoleillement
@ Optimal

sible & des e ;08,0420 wemnivac ch

est pas

+ IVAC

RESTAURANT ET MAGASIN + CHAMBRES D'HOTES A CHEVROUX / VD ASencs Peenamier
PRIX SUR DEMANDE

VUE EXTERIEURE

Extérieur

donmatihves et non-confradiuslies Ca dossier



+ IVAC

Agence immobiliere

RESTAURANT ET MAGASIN + CHAMBRES D'HOTES A CHEVROUX / VD
PRIX SUR DEMANDE

VUE EXTERIEURE

Terrasse

7144

Do informeaihves & nonconfraciusdies. Ca dosslar nlest pas fransmissibie & des liers sans autorisstion - 08042085 - 21:5423 wwwivec.ch

+ IVAC

Agence immobiliére

RESTAURANT ET MAGASIN + CHAMBRES D'HOTES A CHEVROUX /VD
PRIX SUR DEMANDE

VUE EXTERIEURE

Terrasse

Dorndes informethves ef noncontractueliés. Ca dossier et pos trarsmissible & des fiors sans sutonsation, - 08.04.2005 - 21:54.23 WWVEE ch




= IVAC

RESTAURANT ET MAGASIN + CHAMBRES D'HOTES A CHEVROUX / VD e
PRIX SUR DEMANDE

VUE EXTERIEURE

Terrasse

wawivacch

Données informedives el non-conimctusiles. Ce dossier e pas tranarmissible & 0es tlers sans sufonsation. : CB04. 025 -21:54:25

* IVAC

RESTAURANT ET MAGASIN + CHAMBRES D'HOTES A CHEVROUX / VD o
PRIX SUR DEMANDE

VUE EXTERIEURE

Vue extérieur magasin

10144

Cornées informatives et noncortraciielles. Cadossier et pes ransmissible des tiers sans auforieation. ; 08.04, 2005 - 21.54:25 wwwivac.ch



e + IVAC
RESTAURANT ET MAGASIN + CHAMBRES D'HOTES A CHEVROUX /VD

Agence immobiliere
PRIX SUR DEMANDE

VUE INTERIEURE

Plage a proximité

11744
Données informetives et non-oontractuslles. G dossier nest pas transmissible & des e sars autorisstion. © 08.04.2005 - 21-54.23

o + IVAC
RESTAURANT ET MAGASIN + CHAMBRES D'HOTES A CHEVROUX /VD

Agence immobiliére
PRIX SUR DEMANDE

VUE INTERIEURE

I

15!

z

'}

Salle 8 manger 50 places

12144
Donnides informatives of norrooniractelles. Ca dossier nest pes frensmissible & des tiers sans autorisation. | 08,04, 2005 - 21:5423

wanives ch



+ IVAC

RESTAURANT ET MAGASIN + CHAMBRES D'HOTES A CHEVROUX / VD A o T
PRIX SUR DEMANDE

VUE INTERIEURE

A

Salle a manger 50 places

13144

wwwiveac.ch

Corndes informatives &t non-contraciuclles. Ca dossier n'es! pes ienamissible & des flers sans sttonisation, @ 05,04, 2025 - 21:54:23

+ IVAC

RESTAURANT ET MAGASIN + CHAMBRES D'HOTES A CHEVROUX /VD s
PRIX SUR DEMANDE

VUE INTERIEURE

Terrasse 120 places

Donndes informaives of nonFoonimcuelles.: Ce dossier iest pos transmiesibie A des fers sans & fonsation. © 08,04, 2085 - 21,5423 wwwihvao ch



+ IVAC

Agence immobiliere

RESTAURANT ET MAGASIN + CHAMBRES D'HOTES A CHEVROUX / VD
PRIX SUR DEMANDE

VUE INTERIEURE

Comptoir de service

1514¢

Donndes informatives et non-contraciucties. Ca dossier nest pas tmnsmissiblia f des fiars sars autorjsalion. : 08.04.2005 - 21:54.23

wwwivac ch

+ IVAC

Agence immobiliére

RESTAURANT ET MAGASIN + CHAMBRES D'HOTES A CHEVROUX / VD
PRIX SUR DEMANDE

VUE INTERIEURE

Cuisine professionnelle

1644

Comnses informathves st nonconiractuedles: Ce dossier n'es! pas Iransmissiblo i des Hors sans autorfsation, © 08,04 2005 - 215423 wesnhvee ch




+ IVAC

RESTAURANT ET MAGASIN + CHAMBRES D'HOTES A CHEVROUX / VD bl i
PRIX SUR DEMANDE

VUE INTERIEURE

o

Cuisine professionnelle

17 144

Dornées informatives ef non-contractuelies. Ca dossier et pon ranemiasible & des ters sans autorisstion. - 08.04 2005 - 215423 wwwivac ch

+ IVAC

RESTAURANT ET MAGASIN + CHAMBRES D'HOTES A CHEVROUX / VD YA
PRIX SUR DEMANDE

VUE INTERIEURE

WC hommes / femmes

18744

Donrées informatives ef non-corimciuclies. Ge dossier mest pes transmissible G das ers sans aulonsation. . (804385 -2 v v ch



+ IVAC

Agence immobiliére

RESTAURANT ET MAGASIN + CHAMBRES D'HOTES A CHEVROUX / VD
PRIX SUR DEMANDE

VUE INTERIEURE

Magasin 144 m2

19744

Dornées informatives ef non-contactisdias. Ca dosgier mest pos iransrmissibie & dess fions sans @ doisation. © 08.04 2005 - 21:54:23 wwaithecch

+ IVAC

Agence immobiliere

RESTAURANT ET MAGASIN + CHAMBRES D'HOTES A CHEVROUX /VD
PRIX SUR DEMANDE

VUE INTERIEURE

Magasin 144 m2

2044

Dorrdes informatives of non-contract elles, O dossier mest pos tarsmissible Ad

s sares atorisation < 08,04, 2005 - 21:54:23 wawivas.ch
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RESTAURANT ET MAGASIN + CHAMBRES D'HOTES A CHEVROUX / VD oSy
PRIX SUR DEMANDE

VUE INTERIEURE

Magasin 144 m2

21744

Connées informetives el non-contractiuslies. Ce dossier et pos ransmissible A des ans aulonsation, - 0BL04, 2025 - 21:54:25 wawwinac ch

* IVAC

RESTAURANT ET MAGASIN + CHAMBRES D'HOTES A CHEVROUX / VD erice Imohere
PRIX SUR DEMANDE

VUE INTERIEURE
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+ IVAC

Agence immobiliére

RESTAURANT ET MAGASIN + CHAMBRES D'HOTES A CHEVROUX /VD
PRIX SUR DEMANDE

VUE INTERIEURE

2344

www ivacch

* IVAC

Agence immobiliére

RESTAURANT ET MAGASIN + CHAMBRES D'HOTES A CHEVROUX / VD
PRIX SUR DEMANDE

VUE INTERIEURE

24144

Donndes informalives &f non-oorimciuslles.




+ IVAC

RESTAURANT ET MAGASIN + CHAMBRES D'HOTES A CHEVROUX / VD Agence immobiliére

PRIX SUR DEMANDE

VUE INTERIEURE

Chambre 1er étage

25044

Donndes informatives et norcontractuslles. Ca dossier e pas ensmissibie &des Hers sars aofonisation. | 08043085 - 21.59.23

+ IVAC

RESTAURANT ET MAGASIN + CHAMBRES D'HOTES A CHEVROUX / VD Agence immobiliére
PRIX SUR DEMANDE

VUE INTERIEURE

—

Chambre ler étage

26144

Dornédes irdonmetives ef noncontraciuslles. G dossier nest pas ransmissitle & des Hers sans autaisation. | 08.04.2005 - 21:154:23



* IVAC

Agence immobiliere

RESTAURANT ET MAGASIN + CHAMBRES D'HOTES A CHEVROUX /VD
PRIX SUR DEMANDE

VUE INTERIEURE

Chambre 1er étage

27134k

Donndes informatives ef non-cordaciuelles. Ca dossier st pes reremissibie & des fiers sans aulorisation. : 08,04 2005 - 21:55253 wewivac.ch

* IVAC

Agence immobiliére

RESTAURANT ET MAGASIN + CHAMBRES D'HOTES A CHEVROUX /VD
PRIX SUR DEMANDE

VUE INTERIEURE

Salle de bain 1er étage

28144

Donndes informafives &f noncontaciuslles. G dossier et pos rensmissible & des ters sars autorsation. ; 08.04. 2085 - 21:54 23 wwathvacch




* IVAC

RESTAURANT ET MAGASIN + CHAMBRES D'HOTES A CHEVROUX / VD Rerenca irmobike

PRIX SUR DEMANDE

VUE INTERIEURE

o - il
C s Jl'l |

A

-

29744

Donndes informedives of non-cantractusdles. Ca dossier rest pas transmissitle 4 des tiers sans auicrisation, < 08,00.20855 - 21,5423 wewivac.ch

+ IVAC

RESTAURANT ET MAGASIN + CHAMBRES D'HOTES A CHEVROUX / VD Aeralreenobilore
PRIX SUR DEMANDE

VUE INTERIEURE

044

Dorndes informetives ef non-cofrachuslies. Ca dossior rest pes irssmissitle A des liers sars s dorsation. | 08.04 30025 - 21:.6423 W VC.



* IVAC

Agence immobiliére

RESTAURANT ET MAGASIN + CHAMBRES D'HOTES A CHEVROUX /VD
PRIX SUR DEMANDE

VUE INTERIEURE

o |

31744

Dormdes infonmathves of nonroonimdiuelles. Ca dossler iest pas rensmissible 4 des tiers sans autorsation. | 0804 3025 - 21:54:23

+ IVAC

Agence immabiliére

RESTAURANT ET MAGASIN + CHAMBRES D'HOTES A CHEVROUX / VD
PRIX SUR DEMANDE

VUE INTERIEURE

32144

Donndes informatives et nonrconimciuelles: Ca dossiarn rest pas frensmissible 4 desi tiers sans aulonsalion. - 08042085 - 21,5423 wawwivac ch



+ IVAC

RESTAURANT ET MAGASIN + CHAMBRES D'HOTES A CHEVROUX /VD T
PRIX SUR DEMANDE

VUE INTERIEURE

33744

Donndes informetives ef non-cortmctuniles. Co dossier nest pes trarsmissible i des tiers sans auloisationt | 08,04 23025 - 21:5423

= IVAC

RESTAURANT ET MAGASIN + CHAMBRES D'HOTES A CHEVROUX / VD Agence immobiliére
PRIX SUR DEMANDE

VUE INTERIEURE

34144

Connédes informetives ef nor-oontraciuelies. Ga dossier mést pes transmissiblo & des fiers sans aulorisation. - 08.04.2005 - 21,5423




+ IVAC

Agence immobiliére

RESTAURANT ET MAGASIN + CHAMBRES D'HOTES A CHEVROUX /VD
PRIX SUR DEMANDE

VUE INTERIEURE

35144

Dorrdess infommathves of norrconimctiuslies. Ca dossier est pas irensmissible & des fiers sans autorisation. - 08042005 - 21:54:23

% IVAC

Agence immobiliére

RESTAURANT ET MAGASIN + CHAMBRES D'HOTES A CHEVROUX / VD
PRIX SUR DEMANDE

VUE INTERIEURE

wra

Donnédes informalives of non-oconiaciusiies, Ca dosser est pos arsmissitie & des iers sans autonsation. | 08, 04.2025 - 215423




= IVAC

RESTAURANT ET MAGASIN + CHAMBRES D'HOTES A CHEVROUX / VD P e
PRIX SUR DEMANDE

VUE INTERIEURE

37144

Dornéss informetives ef noncortrectiuelles. Ca dossler ries! pas transmissitio i des ters sans autarisition - 08,04 2005 - 21:54.23

+ IVAC

RESTAURANT ET MAGASIN + CHAMBRES D'HOTES A CHEVROUX / VD R
PRIX SUR DEMANDE

VUE INTERIEURE

38144

=21,5423 wwswivec ch

Données informatives of non-oorimadiuslles. Ce e=l pas fransmissbie & des e sans autonsation, © DE.04. 22



0061

6¢0¢'¢c0'9c "81eq

canlon o

vaud

|leuojues anbiydeibopues jayoing

00°000,004
(IIymaten
00'TLLYEET  00'00)
¥8'6v0.8L5 00'eZ
28'c88.2689 00’62
82'8€8.ESL)  00BY
IR L]
00'zLL a2 ve0.e iimoL
08'E6E.r 66 € 53
D0'2en.el or ge ¢l
00'005.85F feiete] e 5714
00'255.222 826 ¥E €le
or'¥62.9¢L.1 90€.L 327 (714
H._n_“ INSeA {eWw) ewmnoA _E_ TeH (gwylng

3

ans

3

aflay

BOUBINSSE,P $8|E10eds SUDHIPUOD NO SUOISN|IXe §8)|8MuBAg $8| sed euuoiusw
8u || slewWw uewpeq np senbjjsugiorig sepsdiound 6| JUBRUOD JUSLINJOP 8D

S[aInjeu SJUBWSY|P 33 SIpUDY|

Vo3V

ge'eQec uonipg,p 81eQ
12'sg’2L 184s,p sjeq
obL /5202 SVIpUYBPULY
ulpusl 9100 402 9190

08| pjuse|dwod ee.NeANOD

oL
juewabo
[BIUBLIIDD BD
einejsey

S|alMBU SIUSWIP 10 3|pUsIU|
198INBANOY

MARO® Jod uojdlioeeq

as|puByoIBW

op 86B)001S 8P (B0 : PION 8XBULY
158NQ,| B U3AN0O

9jjasessed ‘joul Juswabol : 8belg
uiseBeW ‘ellB)jues "SeUIBSEA '(BIJUBD ||BY : 26y
+153-pION 8lHed -

UBAN0D ISSELIA] /A JBIAISSI]
'Jewou0d9

'SEUIRIUBS 00| ‘BUGYNRYD "JURINEISEY
+188nQG-png ejied -

enbjwnjoa uopdjioneq

§L0Z ‘uojjeullojsuel aI|Isp 3uUy
0661 *UDDNNSUDD BPULY
01 HOd NP Ay ‘xnauasy) Jueweos|dwg

juswebo] je ujsebsw ‘WeInT)eey

HO~00207PL0L  @OUGIIOH
8ce luew|iyg
XNOIAGYD §0¢ eunwwod

YO PNBA-B26" MMM
awaked 0gs5|

L UOpUaAA p army

sounINses UO|e|AIQ

B0"A OLZDOSM



1odap ep juiog

06 0962 4HO 06 095¢  4HOD

ejUoW Bleuuow

G0z eoee adueayd3

<L ¥ 00 L00S JUIP N
C86EL052/2L LY 0010 05 dAV oN
y I ojuy

£ZB6E L0STT L1P00 LOOSO 00000 LO
[EIIEIEN

suuesne Lo}

LiL ka1 np Ay

(v23) A uojues

Sj3INjEU SJUBLWIFIP S3| )3 BIPUBUI BNUOD SSB |ge)]

£ 0089 100} LOOO 00OE €£2HD

© 8jqefed ; aydwor

A A A A U P EUIK BITICIE P/ 1USUTIIEA 5 IUBAE IR ¥ { URINANTIE BunEz 10p oA

juawaled uopoag

weyuo eeUUORW

1ea s[qeAey

£286€ 20S2Z Z1p00 10050 00000 LO
CEIVEILITIN

auuesneq |00}
Ly fam np Ay

{v23) AA UOWUED SiBINIRY S1UBWIS
$9] 18 AlpusowI| 35jUCD SSE |gElg
40089 1001 L1000 000€ ELHD

g 8|gefed s o1dwon

9ssidasay

a s aa ©SJBA AB JIOA SINOIDI BP SBIOA

[Riapa)

2Jquun ne asuwunos sed 13,0 (0€'2b2 14 WOS '0E b.p 2 14 9P %0E) SINCO3S XNE 13 3ipUsoUI 3SUJBP B B 'UONUBARID ) B FasaBsLoa

uonnquUOD e (00°ZEL L 14 1S ‘08 bLb 2 14 8p %07} awud e| 3p soueINSSE Hill

067085 2 13 sakedy |
09 98 14 « %S |esap3) aigur) |
08ZhL 13 uohueaaud uonnguivey |
002El L 14 20UBINSSE,P BWild
06 T wog _ S60L6¢ 14
viv i} sayau saw
¢ 4 L id | 00244 bGE T i
%G1 alsuucndeaxa
G9 9Eb 4 - uoPNpay
S6016¢C 14 sawud sap 210
scozzoez §eoz LoEl
ne ajgeded aeq

TL'¥°00°10°0S W3NI 0N

| auuesneT Zool- |
ovHoisog!] Ha n_n:

Bd ©)ns anb ndiad 1s9,u v,G ap |BJ2PY) i a7

(100052-Z£1700100S0N) BWnd
O 321pUl( B 93INSSE JNJBA

0} Hod np ‘Ay 'Xnoiaay)
XNOJABYD GOE - 6EE ¥O3 N
wawabo| 18 wisebew ‘Jueineisay

A uatl] 10

C86EL092/2L Lb 00 10 0F UONEIIUNWUIOD SIN0} Bp 810) Jajeddel g 80UBIBJas 8P ON

Slainjeu SjUBWRIS S3] 39 BIPUBIUYL] 010D BIURINSSE,D JWINJ

122 122 008(0) L+ L
swaked 0gs1L

L UOPIBAAP any

vO3 aousby

131Nssy 1UN033S NuaAllg

vo3v

| by

Z ins T afeg

ayaye uoN

sanhioisiy s3auuog

101p Un,p uONBIPE] = Y
N01p 13 3Bieyd = A2 "oip = @ lableyd = J ,SUDIBIONLY. ‘. SIRIIUD) sabieyd, Lsapninas, | Sul
(Bue) ajnawiw | Ins uondudsu|

BNENBIUPIUIDD LON(IISIN BUN,P BAIE:
ap ameoynsal 32aid ©) 19 21ep B| 1UaNL03 aydned ap auuojod B :, siaqowun abef ap siatg, ' suonetauly, *, s31313u0) sabieyd,

nl 32331d B| 13 31EP ] 1UANUO2 NI I SUUD(OD

80| 99AT I 919 © WBIIX8 190

(apIp s = I m
usW, sanbuany z

IPMIAISS., ", SUONUAR , sanbugny ]

: suopesldx3

(a)unany 5202'€0 9z ne,nbsn( 1919u0) ansibas np saneyy

suadsns ua salreyy

1212u0) ansibai s) uojss

Iayiqoww abeb ap syoiq

Z29¥TO0/EDOZ

-€00°ql 'sloipadns ap WoIp
np Jnolal 3p JUULISPUL(

e uenb sajeioads

2(01padns Sp SPNIAISS €] 9P 2210IDXS AOA  SUONIPUOD 'UoNEIoULY

DNDULT US PULEDS S0isaes nop  nenbsnl

9¥8000/T202-900"Al 868D ap 1101p Jed duild
£¥B000/T202-900 Al a6eb ap 1101p sed swid
g926T°e0°£2 2ydoisuys Auuog sp Inanej us
TETE00/T202-900°Al 9v0Z €0 TE Nenhsn| ‘2i3way (D)
Z9rTO0/E002-E00°Al doY1adns ap 10.p
np Jnolal ap anuwapul,] e juenb sale1v9ds suonipuod
09vTO0/EQ0Z-E00'Al (e1aipadns
ap daq) rebg| uondwazud ap woip np uoissaiddng

0/9095/T202-900 1202 SO'LT
0/9095/T202-900 T202'S0°LT

(TZ02'20'€T) 1202 00°000.TET.T

2W TPS 'BEE :S0UBINSSE,P
oN '[BID13UWWOS Juaweg
8A3I9) BT

QT Uod Np anusay

Q10T

uoesIsepeD 0/68VET/LTOZ-900 LT0Z0T'EZ
FSHUPWINU ‘AW GZT.T

IBE/ETBS XN01ABYD - ap abieyo e
8T0000/000Z-€00'Al S502'2T TE
ne,nbsnl ‘apiedns daa (@ T229TT-€00 066T'SO'E0
T95Y66£80852HO
2le1ap3)
695
s[eIzps)
XNoIABYD ET8S

<t
Q3
Cs?
Q.

TT°0T :anaH
5202'€0'82 ‘uoissaidwp aieq

8T0000/0002
-€00'QI 'SS0Z°CT'IE

S]I0Jp P Sa%IDLAXT

0/5095/1¢02-900 1202'S0'LT
TLLOTT-E00 066T SO €0

T.L9TT-€00 066T SO'E0

(abeD ap suosp 10A “s3IG| SASED SAp 13Ujoid ap 1I0Kg)

suopeouly

(s)unany
saJ91ouo) sabreyd

(a)unany
SOpNIAIRS

(@)unany
suonusiy

allanpimpul p1zidoid
swudoid

alessy uojewns3
aouepuadap ap 19N
Y suohearssqo
OW SUONBAIBSGO

suollon)isuo)/siuawneg

uonen)is e ap uoleubisag
aanaib aoepns ap ied
:ue|d oN

:{s)ueld (s)anny

uoneiny

aoepuns

4aa

aio-3

J310U0) AansiBas ap swio4
3|qNawL,p 013NN
J213u0 31151631 Np anua |
anbnijod sunwwon

ajgnaww,| ap Jaduosap Jei3
janbygnd 10} e| ap sed ynol au enxs 18D

695 / XN0IABYD

Juauretuad 18 Jounsip Hoiq Jaouoy) ansibal np enxg



004/ ‘Yoo

33SSNYHO-3IA-Z3H

00471 W2
FOV13 H3L

WA

O VTS

Ve

L.

ot [ -_ . i — 4 JI _ . i |
- _ q b | | :
” ’ - f ML A | H H | i _ _ w._.
1| & h ki _“ ““w E J{] ; . l.h" ” Nm"
& - I
o f m o |. n.;. anwm. ”
” : Y
~it Eail
: i Ldp Y
& ,.H.u'..um.% — l
_M nnnm..m... _..‘[I_. i m[“_ wm
| e | g
e 3L (] 4 .
| . , i
i fS
1 i | _ _
P T ut
W . | . |
e
: J. !




g Analyse de rentabilité
GaStrOC()nSU It @ Etablissement « Galdae » | Chevroux

Analyse de rentabilité de I'établissement « Galdae »
(restaurant avec chambres et magasin)

Mandant Commune de Chevroux
Route du Village 5
1545 Chevroux

Mandataire Gastroconsult AG

Peter Neuhaus
Av. Général-Guisan 42
1009 Pully

peter.neuhaus@gastroconsult.ch

Date de référence 22.07.2024
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Remarques préliminaires

Situation initiale | Mission

Objet

Mandat

But de I'analyse
Date de visite

Contexte

Documents

Gastroconsult SA

Gastroconsult a été mandaté par la Commune de Chevroux pour
réaliser une analyse de rentabilité dans le cadre d’'une éventuelle
acquisition de I'établissement « Galdae ».

Etablissement « Galdae »
Av. du Port 10
1545 Chevroux

Commune de Chevroux
Route du Village 5
1545 Chevroux

Il est nécessaire d'évaluer la rentabilité de I'établissement « Galdae ».
L’établissement a été visité le 22 juillet 2025.

Le propriétaire de I'établissement, ancien restaurateur du « Galdae »,
est décédé. Son épouse souhaite désormais vendre 'ensemble, qui
comprend un restaurant, un magasin et des chambres.

Le magasin avait été loué a un tiers, tandis que les chambres d’hotes,
ne disposant pas de salles de bains privées, avaient principalement
été utilisées par le personnel du restaurant.

En complément des enquétes sur le terrain, les documents suivants
sont disponibles :

Les plans du bien

Le descriptif de 'agence immobiliere [VAC

La licence dur restaurant Galdae du mars 2023
Les chiffres d’affaires du magasin du 2020 a 2024
Le montant du loyer net du magasin

Tel. +41 21 721 08 08 - pully@gastroconsult ch - sy gastroconsult ¢h

Membre FIDUCIAIRE I SUISSE
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Description de I'objet

Description des locaux Selon les plans, les locaux se composent comme suit :

Rez Restaurant 2 entrées restaurant et 1 entrée fournisseur

1 terrasse partiellement couverte de 120 places
1 salle a manger de 50 places avec bar

1 cuisine aménagée

2 sanitaires hommes / femmes

1 laboratoire de préparation avec plonge

1 économat avec chambre froide

1 local de stockage avec 2 chambres froides

1 bureau

1 buanderie et 1 local de chauffage (gaz)

® @ & © & © © @ o o

1% étage Restaurant

1 local de stockage de 100 m?
o Vestiaires avec sanitaire et douche

Rez Chambres d’hétes * 1 entrée chambres d’hotes

1 hall d’accueil de 38 m?

4 chambres doubles sans salle de bain de 27 m?

1 chambre familiale avec salle de bain de 40 m?

1 local / réfectoire de 25 m? et 1 chambre / bureau de 25 m?
2 sanitaires avec douche communes

1°" étage Chambres d’hétes

Rez Magasin e 1 entrée magasin
e Surface commerciale de 144 m? avec vitrine et porte automatisée
¢ 1 bureau, 1 économat et vestiaires avec sanitaire
e Locaux de stockage / livraison et 1 chambre froide

Accessibilité A proximité immédiate du site, I'arrét de bus Chevroux, port relie

Chevroux a la gare de Payerne avec une fréquence d’environ toutes
les heures en semaine et un peu moins le week-end. Le port de
Chevroux est également desservi par une liaison en bateau depuis
Neuchétel, opérée par la LNM (Société de navigation sur les lacs de
Neuchétel et Morat), avec plusieurs départs par jour en haute saison
(généralement de mai a octobre), facilitant ainsi I'accés au site par
voie lacustre.

L’'acces routier est facilité par le réseau cantonal, notamment via les
axes reliant Avenches, Estavayer-le-Lac et Yverdon-les-Bains. Le
site est accessible en voiture en environ 10 minutes depuis Payerne
et en 35 minutes depuis Yverdon. Des places de stationnement
publiques sont disponibles autour du port de Chevroux, a proximité
directe du batiment.

La localisation du site, a quelques pas du camping, du port et du lac,
permet un acces aisé pour les clients comme pour les fournisseurs.

Gastroconsult SA
Tai =471 27 721 28 £8 - cully@agastroconsult co - mary gasiroconsuli ch

Membre FIDUCIAIRE | SUISSE Page 4 de 15
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GaStrOCOnSU It ri‘;s Etablissement « Galdae » | Chevroux

Etude de marché

Situation macro et micro

Canton / région / commune

Habitant / Economie

Activités des 4 saisons

Concurrence

Gastroconsult SA

Chevroux est une commune vaudoise du district de Broye-Vully,
située sur la rive sud du lac de Neuchétel, a environ 10 minutes de
Payerne et 25 minutes d’'Yverdon-les-Bains. La commune bénéficie
d’un environnement naturel privilégié€, entre lac, foréts, campagnes,
et la Grande Carigaie, vaste réserve naturelle qui borde Chevroux
dans sa partie médiane.

La commune de Chevroux compte 525 habitants (2023), répartis
dans environ 200 ménages.

Quant au secteur tertiaire, il repose essentiellement sur un tourisme
saisonnier, avec un camping, des activités de plaisance, de la petite
restauration ainsi que divers services. Le port de Chevroux, qui figure
parmi les plus importants ports de plaisance du lac de Neuchatel avec
plus de 1'000 places, attire un fort afflux touristique pendant la belle
saison, contribuant ainsi de maniére significative a 'économie locale.

Situé au bord du lac, le restaurant « Galdae » profite d'une clientéle
touristique active pendant toute la saison estivale. A quelques pas se
trouvent : une plage publique, un port de plaisance fréquenté, un
camping familial et plusieurs chemins pédestres et pistes cyclables
autour du lac.

En été, la région attire les amateurs de voile, paddle, baignade,
randonnée, vélo, et les vacanciers en quéte de détente. Le cadre
naturel est un atout majeur.

En hiver, l'activité touristique ralentit fortement, méme si la région
conserve un attrait pour des balades en bord de lac, avec une
clientéle plus locale ou résidentielle.

Le restaurant « Galdae » bénéficie d’'un emplacement lacustre, avec
un acces direct au port de Chevroux. Bien que la vue donne sur le
parking du port, le cadre reste propice a la détente en bord de lac.

De plus, le restaurant profite d’un flux naturel de passants,notamment
les visiteurs se rendant a la plage publique toute proche, ce qui
constitue un avantage significatif en haute saison.

Dans les environs immédiats, deux établissements peuvent capter
une clientéle similaire, selon le positionnement futur du concept de
« Galdae » :

« Restaurant du Port, restaurant simple et spécialités italiennes
e Restaurant du Jura, restaurant raffinné et traditionnel

Tal +41 21 721 08 08 - pully@gasioconsult.ch - awniv gastroconsult ch

Membre FIDUCIAIRE | SUISSE
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Chevroux - Situation macro
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Saisonnalité

Haute / basse saison

Ouverture

Gastroconsult SA

Selon notre expertise locale et les acteurs régionaux, la fréquentation
touristique de Chevroux connait également des variations
saisonniéres marquées :

Haute saison estivale : de juin a septembre, la région attire un grand
nombre de visiteurs venus profiter des activités nautiques (voile,
kayak, paddle), des balades en bateau, de la péche et des
nombreuses animations estivales organisées au port et dans les
environs.

Basse saison : d’octobre a mai, bien que moins fréquentée, la région
reste active grace a des événements culturels, des marchés locaux
et des promenades paisibles le long du lac, attirant notamment les
amateurs de nature et de tranquillité.

Bien que laffluence soit particuliérement marquée de juin a
septembre, la région reste fréquentée hors saison, notamment au
printemps et en automne, ce qui justifie une ouverture
majoritairement continue du restaurant et du magasin tout au long de
'année.

Cependant, la période de mi-décembre a fin janvier est généralement
trés calme. Il est donc envisageable de fermer I'établissement durant
ces semaines afin de réduire les colts d’exploitation et d’ajuster les
ressources a la demande réelle.

TEél. +41 21 7271 08 08 - pully@gastroconsult ch -+ aaw gastroconsult <h

Membre FIDUCIAIRE I SUISSE
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Budget d’exploitation du restaurant

Hypothéses préliminaires

Introduction

Concept

Ouverture hebdomadaire

Fermeture annuelle

Budget d’investissement

Budget de financement

Gastroconsult SA

Avant d’établir le budget d’exploitation du restaurant et d’évaluer la
rentabilité en lien avec le loyer envisagé, certaines hypothéses de
base doivent étre posées.

Le concept proposé est celui d’'une brasserie avec I'option take-away,
offrant une cuisine simple, conviviale et appréciée d’un large public.
Ce positionnement se justifie par la présence déja établie, dans les
environs immédiats, d'un restaurant traditionnel et d’un restaurant
italien. La brasserie viendrait ainsi compléter I'offre existante, sans
vraiment créer de concurrence directe.

La capacité d’accueil est fixée par la licence actuelle, soit 50 places
a l'intérieur et 120 en terrasse.

Les chambres d’hétes ne peuvent pas étre louées séparément a des
clients en raison de I'absence de salles de bains privées, mais elles
sont probablement mises a disposition des collaborateurs du
restaurant de maniére occasionnelle par le futur restaurateur.

Le restaurant ouvre 7 jours sur 7 en haute saison et 5 jours sur 7 en
basse saison. Le détail des 260 jours d’ouverture pris en compte pour
le calcul figure en annexe sous « 1 Jours douverture de
I'exploitation ».

Une fermeture annuelle de 5 semaines est prévue entre mi-décembre
et fin janvier, période généralement trés calme.

Le budget d’investissement prend en compte que le restaurant est
agencé et équipé, tel que indiqué lors de la visite du 22 juillet 2025.

Le futur exploitant doit cependant fournir entre autres le petit matériel
et d’autres machines nécessaires. De plus, I'exploitant doit prévoir
une garantie loyer, équivalente a 3 a 6 mois de loyer, ainsi que le
premier mois de loyer.

Le budget dinvestissement inclut également le stock de
marchandises, les frais d’ouverture et le fonds de roulement. Le
budget d'investissement total s'éléve a CHF 100'000. Veuillez
consulter l'annexe sous « 2 Budget dinvestissement / de
financement » pour plus de détails.

Pour le budget de financement, il est estimé que I'exploitant financera
le budget d'investissement avec CHF 50'000 de capitaux propres et
contractera un prét de CHF 50'000 sur 10 ans a un taux d’intérét de
7%.

Tel =41 21721 03 68 - nully@aasirocconsui ch - waww gasroconsult ch

Membre FIDUCIAIRE | SUISSE
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Synthése du budget d’exploitation

Introduction

Analyse budget d’exploitation

Gastroconsult SA
T2l +41 21 721 88 U2 - pully@aasuoconsull o arany gastroconsult oh

Membre FIDUCIAIRE

SUISSE

Pour atteindre ce niveau de chiffre d'affaires (CA), il est important
que le restaurant soit géré par un professionnel dynamique avec un
concept adapté. Les conditions de location du futur exploitant doivent
étre raisonnables. Le loyer doit &tre compris entre 6 et 8 % du CA
total réalisable, et le bail doit idéalement étre conclu pour une durée
de cing a dix ans, avec des locaux meublés et agencés.

1. Loyer et charges

Le loyer net a été estimé a CHF 4’000 par mois, soit 8,4 % du chiffre
d'affaires total. Ce pourcentage est jugé approprié pour cet
établissement, car il inclut également les chambres d’hotes.

2. Salaires bruts et charges sociales

Les salaires constituent le premier poste de dépenses d'un
restaurant. Dans un restaurant traditionnel, la barre des 50 %, y
compris la remunération de I'exploitant, peut facilement étre atteinte.
Dans le budget de I'exploitation, le total s'éleve a 45,9 % (31 % +
14,9 %) la premiére année, ce qui semble raisonnable.

3. Prix de revient des marchandises vendues

Pour ce genre de projet, le co(it des marchandises vendues ne
devrait pas dépasser 30 % du C.A. total. Toutefois, nous constatons
que pendant la premiére année, parfois la deuxiéme, ce colt est
légérement au-dessus de ce seuil. Avec l'expérience, ces colts
peuvent étre ramenés a moins aprés quelques années.

4. Rétribution de I'exploitant

L'hypothése retenue pour le budget est que I'exploitant futur exploite
sous la forme d'une raison individuelle. Dans ce cas, son salaire n'est
pas inclus dans celui de ses employés. Par conséquent, la
rémunération de l'exploitant a été calculée séparément, afin qu'elle
soit

toujours prise en compte dans le budget d'exploitation. A partir de la
troisieme année, la rémunération a été augmentée.

5. Intéréts et amortissements

Comme mentionné dans la section « Hypothéses préliminaires —
Budget de financement », pour financer le budget d'investissement,
nous prévoyons que I'exploitant doit contracter un prét sur 10 ans.
Par conséquent, les intéréts et les amortissements liés a ce prét ont
été inclus dans le budget d'exploitation.
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Analyse de rentabilité

Contexte

Revenus locatifs

Scénario 1

Gastroconsuit SA

La Commune de Chevroux envisage l'achat de [I'établissement
« Galdae ». Le prix officiel mais négociable est de CHF 2'500'000.

Le projet envisagé est de :

« louer le restaurant avec les chambres, ainsi que le commerce,

e conserver la propriété en vue d'un retour sur investissement a
long terme.

La détermination de la valeur locative nette du restaurant, veuillez voir
sous « Budget d’exploitation du restaurant » repose sur I'estimation
du chiffre d'affaires du restaurant, qui est évalué a long terme a CHF
600'000.

Nous retenons des taux de location conformes a la branche et
adaptés au cas particulier :

CHF 600'000 a 8 % = CHF 48’000

D’aprés le Syndic, le loyer annuel du magasin s’élevait autrefois a
CHF 38'000. Dans le cadre de notre analyse, nous avons ajusté ce
montant @ CHF 40'000 afin de refléter plus fidélement les loyers

actuels du marché pour des surfaces commerciales comparables, ce
qui correspond a environ CHF 275 par m? et par an.

Revenus locatifs par ans : CHF 48'000 + CHF 40'000 = CHF 88’000

Prix d’achat CHF 2'500’000

Scénario 1: Prix d'achat CHF 2'500'000
Revenus locatifs CHF 88'000
Rendement brut 3.52%
Revenus locatifs sur 10 ans CHF  880'000
Durée pour rentabiliser (Break-even Time) ans 28.4
% de récupération en 10 ans 35.2%
Remarques

Ce rendement brut de 3.52 % est faible, bien en dessous des
standards d'investissement immobilier (5 a 7 %).

Aprés 10 ans, a peine un tiers de I'investissement est récupéré. li
s'agit d’'un achat non justifié financiérement.

Tal +41 21 721 08 08 - pully@gastrocensult ch - wmww gastroconsult ch

Membre FIDUCIAIRE | SUISSE
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Scénario 2

Scénario 3

Recommandations

Gastreconsult SA
Tal. =41 21 721 02 68 - puliy@gastrocensult.ch + anay gastroconsult ch

Membre FIDUCIAIRE

SUISSE

Prix d’achat CHF 2'000°000

Scénario 2: Prix d'achat CHF 2'000°'000
Revenus locatifs CHF 88'000
Rendement brut 4.40%
Revenus locatifs sur 10 ans CHF 880'000
Durée pour rentabiliser (Break-even Time) ans 227
% de récupération en 10 ans 44.0%
Remarques

Le rendement s'améliore légérement. Ce scénario devient plus
acceptable si la commune tient compte d’objectifs non financiers
(maintien des services, dynamisme du village), mais il reste limite sur
le plan purement économique.

Prix d’achat CHF 1'700°000

Scénario 3: Prix d'achat CHF 1'700'000
Revenus locatifs CHF 88'000
Rendement brut 5.18%
Revenus locatifs sur 10 ans CHE 880'000
Durée pour rentabiliser (Break-even Time) ans 19.3
% de récupération en 10 ans 51.8%
Remarques

Ce scénario atteint un rendement brut supérieur a 5 %, ce qui est
souvent considéré comme le seuil minimal acceptable pour une
collectivité publique. L'investissement devient plus raisonnable,
notamment si le bien n’exige pas de lourdes rénovations.

Eviter 'achat 8 CHF 2.5 millions, sauf en cas de justification politique
ou sociale forte, et a condition d’assumer un investissement a perte
sur plusieurs décennies.

Négocier un prix plus bas est fortement conseillé, avec CHF 1.7 4 2.0
millions comme fourchette cible réaliste.

A CHF 1.7 millions, I'achat devient défendable a la fois sur le plan
economique et stratégique, et permet une gestion proactive du bien
avec un bon équilibre rendement-risque.

Si le bien nécessite des travaux ou modernisations (ex.

transformation des chambres en studios), cela devrait étre budgétisé
et négocié a la baisse dans le prix d’achat.
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Remarques finales

Gastroconsult SA

Le rapport a été rédigé en toute bonne foi, sur la base des documents
disponibles, de la visite de I'établissement et de I'expérience de
Gastroconsult SA en la matiére.

Nous nous tenons a votre disposition pour toute question ou
explication.

Gastroconsult SA, Pully, le 07 ao(t 2025

/Sl

Hans Haueter Peter Neuhaus
Directeur de succursale Responsable de mandat conseil en entreprise

Tél. +41 21 721 08 08 - pully@gastroconsult ch - anww gastroconsult ch

Membre FIDUCIAIRE | SUISSE
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Annexe

1 Jours d’ouverture de 'exploitation

Parameétres

semaines
semaines fermeture annuelle entre (15.12.et22.01.)
semaines travail

Quverture 7/7
01.06.-30.09.
total semaines

jours / semaine

jours fermeture hebdomadaire
jours travail / semaine

jours annuels

jours / semaine

jours fermeture hebdomadaire
jours travail / semaine

jours annuels

fériés
arrondissement
total jours travail / année

Gastroconsult SA

Tei v 21721 08 08 - culv@gasooconsuli oh o wee gasincorsult oh

Membre FIDUCIAIRE | SUISSE

52

47 .

17
17

122

an N~

146

260

Analyse de rentabilité
Etablissement « Galdae » | Chevroux
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2 Budget d'investissement / de financement

Budget d'investissement

mobilier, matériel, décoration, divers
garantie loyer et premier loyer

stock marchandises

frais d'ouverture

fonds de roulement

total arrondi

Budget de financement
capitaux propres

capitaux étrangers
total

Gastroconsult SA

Tél. +41 21 721 08 08 - pully@gastroconsult ch - www.gastroconsult ch

Membre FIDUCIAIRE | SUISSE

CHF

30 000
27 900
10 000
10 000

19 000

100 000

CHF

50 000

50 000

100 000

Analyse de rentabilité
Etablissement « Galdae » | Chevroux
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Société immobiliére de gestion, de courtage et d'expertise

Service expertise — Grand-Rue 12 — CP 1078 & 1180 Rolle
Bureau : +41 22 / 404 43 23

Rapport d'estimation immobiliére
N° 2025-E016

Mandant(s) La Commune de Chevroux
Propriété de Misotho SA, a Chevroux
Expert Daniel Millioud, brevet fédéral d’expert en estimations immobiliéres

Objet(s) de I'estimation
Adresse & localité Avenue du Port 10, 1545 Chevroux

Désignation situation Avenue du Port 10. La Gréve
Bien-fonds - immeuble(s) DDP N° 569 de Chevroux (Fonds grevé : P. 387 de Chevroux)

Type d'objet Café-Restaurant, Magasin d'alimentation, Chambres.

Vue extérieure générale (source dossier IVAQ).

www.cogestim.ch
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7. Description succincte de I'objet
Un dossier de vente de I'objet a été établi par |'agence immobiliére IVAC, & Domdidier. Ce dossier figure en
annexe au présent rapport.

Le bien-fonds n® 569 RF de Chevroux est un DDP grevant une petite partie d'une grande parcelle n° 387 RF
propriété de I'Etat de Vaud et sur lequel est bti un batiment comportant un café-restaurant, un magasin-
épicerie et des chambres.

8. Conformité a la zone
Le DDP 569 RF est situé dans le périmétre du plan partiel d'affectation (PPA) « Entre le village et le port »

approuvé le 15 juin 1990 et modifié au 24 aolt 2004. Ce PPA n'est pas inclus dans le périmetre du plan général
d’affectation de la commune de Chevroux dont la révision est en cours.

Selon ce PPA, la parcelle est affectée en zone d'utilité publique (voir extrait du plan ci-dessous).

Le réglement du PPA précise ce qui suit & propos de cette zone d'utilité publique :
CHAPITRE 7 : ZONE D'UTILITE PUBLIQUE
Art. 18: Définition

Cette zone est destinée 4 recevoir les équipements, installations et constructions d utilité publique dont Jes
fonctions sont liées aux activités du port, de la plage et du terain de footbal] les commerces et les
établissements publics, ainsi que les installations d dpuration des eaux usées.

Le batiment n°® 541 ECA construit sur le DDP peut donc &tre considéré comme conforme & la zone.

www.cogestim.ch
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9. DDP

Une copie du droit distinct et permanent (DDP) figure en annexe au présent rapport.
Les éléments principaux en sont les suivants, avec des commentaires de ['expert.

o Contractants : Etat de Vaud, superficiant P. 387 de Chevroux / Claude et Olga Bonny, superficiaires, P.
569.
Le DDP est depuis fe 17 mai 2021 La propriété de la Misotho 5A, 4 Chevroux.

e Droits du superficiaire : droit de construire et de maintenir un batiment commercial avec buvette a
'emplacement figuré sur le plan spécial. Six véhicules peuvent stationner sur la parcelle.
Le batiment n° 339 ECA construit sur ce DDP comporte en fait un café-restaurant avec les locaux annexes
nécessaires, un ensemble de six chambres avec deux salles d'eau partagées, et un magasin de vente
(épicerie). Il n'y a pas de piéces au dossier fourni & 'expert commentant les résultats économiques liés a
ces objets.

o Durée : durée initiale trente ans, & partir du 2 mai 1990 / prolongation de la durée au 31 décembre 2055
par acte notarié du 17 mars 2015.
Cette prolongation est importante principalement du fait que, a 'échéance du droit, le sol doit étre rendu
libre de toutes constructions ou installation, terrain nettoyé et égalisé.

e Redevance annuelle : CHF 15'000.- (base ISPC de janvier 2015 / 98.2), indexable annuellement a I'lSPC
du mois de novembre précédent. Redevance actuelle : CHF 15'947 .-,

e Servitude cessible et passant aux héritiers des superficiaires, mais sous réserve de 'accord des propriétaires
du sol.

o Droits de préemption du propriétaire et des superficiaires supprimés.

10.Béatiment n°® 339 ECA.

Batiment construit en 1990 et transformé en 2015. La transformation porte principalement sur un
aménagement complet et lourd de la cuisine et du bar de service.

Batiment non excavé, érigé sur un radier sans aménagement particulier du sol (par exemple pieux). Energie :
chauffage, eau chaude et cuisine : gaz naturel, fourni par une installation dépendant de la commune de
Chevroux et aménagée & proximité. Ecoulement des eaux usées par gravitation dans une installation de la
commune ot elles sont reprises par relevage.

Construction légére comprenant les éléments suivants, en référence aux plans figurant en annexe.:

e Partie sud-ouest : sur un seul niveau, restaurant avec tous les locaux de service et la chaufferie.
e Partie nord-est : distribuée sur deux niveaux

Rez : une importante surface commerciale abritant un commerce de détail et les locaux annexes
nécessaires.

Etage : niveau mansardé composé d'un espace de stockage «sec », de locaux pour le personnel, yc une
grande chambre (bureau), de six chambres simples avec deux douches-WC.

Batiment en bon état d’entretien, trés fonctionnel et parfaitement équipé tant pour le restaurant que pour le
commerce.

11.Aménagements extérieurs, parking.

Surface aménagée en terrasse avec des pavés autobloguants sur la partie ouest de la parcelle et directement
accessible depuis le restaurant. Autres surfaces en bitume et béton (rampe d'accés aux dépdts et quai).

Accés au site par un chemin public goudronné (av. du Port, DP 1071)

Six places de parc pour voiture sur I'emprise du DDP. Ces places sont prévues pour les besoins de I'exploitant
du site et de la clientéle du magasin. Il existe d'importantes possibilités de parcage a proximité immédiate sur
un vaste parking public (bon marché, payant du 1% mai au 30 septembre).

www.cogestim.ch
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12. Appréciation générale

Le DDP est constitué d’un restaurant et d’'un commerce général implanté dans le quartier du port de Chevroux.

Ce port, qui est le plus important en eau douce du pays, est trés connu et attire de nombreux usagers. Cette
activité est toutefois saisonniére, méme si elle se prolonge a |'entre-saisons du fait de |'entretien des nombreux
bateaux qui y sont amarrés et qui peuvent étre stationnés sur le parking public durant |'entre-saison (voir photo
ci-dessous).
U S

La plage de Chevroux et le sentier pédestre qui fait partie du « Chemin des Trois-Lacs » attirent également un
nombreux public.

Enfin, le camping de Chevroux, camping traditionnel qui n‘est qu'a quelques centaines de métres en direction
du village, génére également une clientéle significative, bien que saisonniére, pour le restaurant et le magasin.
Le restaurant a été initialement congu comme restaurant de plage-port-camping. Son aménagement et son
équipement en font toutefois un établissement propre a un usage plus généraliste.

Les demiers exploitants avaient demandé et obtenu une autorisation d'exploiter toute I'année et développé un
projet particulier (cuisine coréenne), qui n'a pas trouvé son public et conduit & la fermeture de |'établissement
aprés deux ans d'exploitation. On précisera encore que I'épicerie était confiée a un autre exploitant au bénéfice
d’un bail a loyer.

www.cogestim.ch
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13.Photographies

Restaurant (vue partielle) Bar de service
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Cuisine {vue partielle) Local de préparation

Magasin (vue cté accés clients) Dépdts, chambre froide.

Une chambre (étage) -> local de repos et bureau Un bloc sanitaire collectif

14.Plans

Les plans ci-dessous sont extrait du dossier de vente de la gérance [VAC. lls permettent de se faire une idée de
base des divers locaux. Les blocs sanitaires de |'étage ne correspondent toutefois pas a la réalité, car il n'existe

www.cogestim.ch
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que deux blocs we-douche collectifs et I'aménagement des chambres au nord est différent (vélux et non
fenétres).
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15. Estimation

15.1 Eléments a prendre en considération, principes et méthodologie

Droit de réméré

Un droit de réméré a été établi lors de la vente du DDP 569 par M. Christophe Bonny a ['actuel propriétaire,
MISOTHO SA. Ce droit de réméré est lié au paiement du solde du prix d'achat par MISOTHO SA au plus tard a
I'échéance du droit de réméré, soit le 31 mars 2046, étant rappelé que |'échéance prolongée du DDP est au 31
décembre 2055.

Selon les informations fournies par IVAC SA, ce droit de réméré devrait étre radié simultanément a la vente du
bien-fonds par MISOTHO SA. Notre estimation tiendra compte de cette information importante, mais une
réserve sera néanmoins formulée en |'état actuel du dossier de ce droit de réméré.

Droit distinct et permanent (DDP)

L'existence d'un DDP est un facteur important, du fait de sa durée restante (30 ans), mais surtout du fait que,
dans le cas de ce dossier, a I'échéance du droit le sol doit étre rendu libre de toutes constructions ou installation,
terrain nettoyé et égalisé. Cela exclut une indemnité pour le retour des constructions, qui doivent étre
totalement amorties a |'échéance (31.12.2055) mais induit également des frais pour la remise en état du site
comme terrain nu et propre dont il doit étre tenu compte.

Restaurant

Le caractére saisonnier ou non doit étre examiné. Les derniers exploitants avaient demandé et obtenu
I'autorisation d'exploiter le site toute ['année. Cette évolution était liée au fait que le restaurant n'était plus
exploité comme restaurant d'un site touristique saisonnier, mais en tant que restaurant de spécialités
coréennes, et donc non lié a une activité saisonniére. Cette orientation n'a toutefois pas obtenu le résultat
espéré et n‘a pas pu perdurer.

Comme concurrence proche, on notera deux restaurant a Chevroux, a savoir celui du Port (en direction du
village... et a proximité du camping) et celui du Jura, au village. Il s'agit de restaurants traditionnels.

En 'absence de chiffres d'affaires et de résultats significatifs du restaurant, nous nous baserons sur des valeurs
normatives pour cette partie.

Magasin

Ce magasin était tenu par un exploitant indépendant du restaurant. ! est parfaitement aménagé et fonctionnel,
mais il s'agit de locaux bruts (mais avec une chambre froide). La surface de magasin est importante (143 m2)
et il ne s'agit donc pas d'un simple commerce de dépannage. La clientele peut étre diverse, a savoir celles du
restaurant, du camping, du port, du village et éventuellement des localités proches, notamment en cas
d'ouverture dominicale. Au vu de la localisation et de I'absence d'un important bassin de clientéle & proximité,
une ouverture saisonniére semble plus cohérente pour la taille du magasin.

La valeur de rendement de la partie magasin sera estimée sur la base d'un loyer normatif pour un tel objet dans
cet environnement.

Chambres

Ces chambres sont situées a I'étage, au-dessus la surface liée au magasin. Leur structure est principalement en
bois, y compris la séparation d'avec le magasin. [l y a deux accés {escaliers) donnant une bonne sécurité en cas
d'incendie. les chambres sont grandes mais fortement mansardées, chauffées (radiateurs), éclairées
uniquement par des lucarnes rampantes (vélux). Point négatif principal : elles doivent se partager deux blocs
sanitaires (WC-douche). Les inconvénients de la présence du restaurant n'ont pas pu étre évalués, mais ils ne
doivent pas étre négligés.

Leur utilisation touristique propre serait peu attractive ; le camping de Chevroux sis & proximité ne disposant ni
de bungalow ni de chambres a louer, on peut toutefois imaginer qu’elles soient utilisées en complément pour
des visiteurs de résidents du camping. On notera toutefois que I'isolation thermique de cet étage est
insuffisante, ce qui peut conduire a des températures excessives durant |'été.

www.cogestim.ch

Expertise N° 2025-E016 Page 12 sur 14



PN
—
COGtESIIM
| ===

Leur mise a disposition pour le personnel du restaurant serait une des options envisageables, ce qui serait
cohérent en cas d'exploitation saisonniére du site et si une partie de ce niveau est utilisé pour des dépots (secs)
et un bureau.

15.2 Résultats

La valeur du DDP est estimée comme suit compte tenu des éléments précités.

Parcelle IRF : 569 (DDP) Commune :{Chevroux
Valeur de rendement
m2 /unités | prixym2 ou unité total
Loyer restaurant m2 global 264 CHF 225 | CHF 59 400
Loyer local épicerie (non gquipe) m2 vente 143 CHF 220 | CHF 31 460
Loyer chambres étage unités 6 CHF 3600 | CHF 21 600
CHF - CHF -
Places de parc internes/couvertes 0 CHF - CHF -
Places de parc externes B, incluses dans loyers CHF - CHF -
Total état locatif brut CHF 112 460
Taux de capitalisation net 4.00
Charges entretien 0.45 8% CHF 8 997
Charges exploitatiol 0.22 4% CHF 4498
Frais de gérance 0.22 4% CHF 4 498
Risque vacants 0.17 3% CHF 3374
Provision travaux futurs 0.52 9% CHF 10 510
Total des charges 1.58 28% CHF 31877
Total état locatif net CHF 80 583
Taux de capitalisation brut 5.58
Rendement brut actualisé a 5.58% sur 30 ans CHF 1619 700

(échéance du DDP au 30.12.2055)
Pour comparaison, une actualisation sur 100 ans correspond @ | CHF 2 005 762

I | l

Charge du DDP (30 ans restantes) 15 950, CHF/an CHF -312 600
I
Frais de démolition et remise en état du terrain a la fin du DDP CHF 242720
admis CHF 80.- m3, mise en ordre du terrain comprise, escomplé a aujourd'hui CHF -100 000
I
Valeur du DDP 569 CHF 1 207 100

16.Réserves

L'estimation se base sur les éléments communiqués par le(s) mandant(s) et également recueillis auprés des
différentes instances officielles ; tels que registre foncier, assurance incendie, instances communales et auprés
de la régie si l'immeuble est en gérance.

L'expert part du principe que tous les renseignements |ui ayant été communiqués sont fiables et exacts. L'expert
décline toute responsabilité en cas de données erronées et non exactes ; susceptibles d'affecter |'estimation et
sa valeur.

L'influence d'éléments tels qu'une éventuelle pollution des sols, pollution aux dioxines, ou autres facteurs
écologiques n'a fait I'objet d'aucune analyse détaillée, si ce n'est qu'une simple recherche sur le Géoportail
cantonal. Une analyse par des spécialistes devrait étre effectuée en cas de pollution ou risques particuliers, afin
de constater ces parameétres et quantifier leurs impacts éventuels sur la valeur de ['immeuble.
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Le présent rapport est établi sur la base d'une visite succincte de I'objet. Ce rapport ne peut donc ainsi pas &tre
considéré comme une expertise « technique ».

Le rapport n'engage 1'(s) auteur(s) que dans sa version originale avec les signatures originales.

G

Daniel Millioud Pierre Aguet
Expert Immobilier Administrateur et
Brevet fédéral d’expert en estimations immobilieres Directeur Général
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