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Abréviations

AT différence de températures

AC atmosphére contrdlée

ACD  atmosphere oxygene variable

cat. catégorie

CcC Code civil

CCF Couplage-chaleur-force

CO: gaz carbonique

DFR Droit foncier rural

DHP  diameétre 4 hauteur de poitrine

DR Durée résiduelle

DUR  durée d’utilité résiduelle

FVA Facteur de 1a valeur
d‘actualisation

kwp Kilowatt-créte

LAT Loi sur l'aménagement du
territoire

LBFA  Loi fédérale sur le bail & ferme
agricole

LRS Loi fédérale sur les résidences
secondaires

MTC metre cube au tarif

OAT

ODFR

OPair

OPD

OTerm

PGB
PPE
PS
RPC
SAU
SDA
UGB

UL
ULO

ur

VR

Ordonnance sur l'aména-
gement du territoire

Ordonnance sur le droit
foncier rural

Ordonnance sur la protec-
tion de 1air

Ordonnance sur les paie-
ments directs
Ordonnance sur la termino-
logie agricole

place de gros bétail

place de porc a 1'engrais
Pointage du sol
rétribution & prix colitant
surface agricole utile
surface d'assolement
unité de gros bétail

unité de locaux

oxygene basse constante
unité de traite

valeur de rendement



1 Généralités

1.1. Bases légales

L’estimation de la valeur de rendement des entreprises et des immeubles agricoles se
fonde sur I'art. 10 de la loi fédérale sur le droit foncier rural {LDFR; RS 211.412.11)
et sur I’ordonnance sur le droit foncier rural (ODFR; RS 211.412.110).

LDFR Art. 10 Valeur de rendement

1 La valeur de rendement équivaut au capital dont I'intérét, calculé au taux moyen
applicable aux hypothéques de premier rang, correspond au revenu d’une entreprise
ou d’un immeuble agricole exploité selon les usages du pays. Le revenu et le taux sont
fixés d’aprés une moyenne pluriannuelle (période de calcul).

2 Le Conseil fédéral régle le mode et la période de calcul, ainsi que les modalités de
I’estimation.

3 Les surfaces, bitiments et installations, ainsi que les parties de ceux-ci qui ne sont
pas utilisés & des fins agricoles (parties non agricoles) sont pris en compte dans
I’estimation 4 la valeur de rendement découlant de leur usage non agricole.

L’ordomnance du Conseil fédéral sur le droit foncier rural (ODFR; RS 211412 110)
regle les dispositions d’exécution. A la section 1, elle définit la valeur de rendement et
I’estimation.

ODFR Section 1 : Valeur de rendement
Art. 1 Mode et période de calcul

I Est réputée valeur de rendement le capital dont Iintérét (rente) correspond, en
moyenne pluriannuelle, au revenu de 'entreprise ou de I'immeuble agricole exploité
selon les conditions usuelles.

2 Pour calculer la rente, le revenu d’exploitation est réparti en régle générale entre les
deux facteurs de production, & savoir le capital et le travail, au prorata des prétentions
y afférentes. La part du revenu du capital afférente au domaine rural en constitue la
rente.

3 Par période de calcul, on entend les années 2009 4 2024. La valeur de rendement est
établie sur la base de la moyenne des rentes de domaine calculées pour ladite période
et d’un taux d’intérét moyen de 4,24 %.

Généralités
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Art. 2 Estimation

1 Les dispositions relatives 4 1’estimation de la valeur de rendement agricole (Guide
pour lestimation de la valeur de rendement) figurent 4 annexe 1. Les principes
suivants 8" appliquent:

a.

En ce qui concerne les enteprises agricoles, le sol, les bétiments
d’exploitation et les bétiments d’économie alpestre, I"appartement du chef
d’exploitation et les chambres des salariés nécessaires pour 1’activité agricole
sont estimés conformément aux normes agricoles du guide d’estimation. Les
constructions ou parties de constructions qui servent & des activités acces-
soires proches de lagriculture sont estimées sur la base des résultats
d’exploitation conformément & la description dans le guide d’estimation. Les
logements en plus de celui du chef d’exploitation et les béitiments destinés aux
activités accessoires non agricoles sont estimés selon les dispositions non
agricoles.

En ce qui concerne les immeubles agricoles, le sol ainsi que les bitiments
d’exploitation et les batiments d’économie alpestre sont estimés conformeé-
ment aux dispositions du guide d’estimation; les logements, les bitiments et
les parties de batiments & usage non agricole doivent éwe estimés selon les
normes non agricoles.

2 Les dispositions et les taux figurant 4 I’annexe | lient les organes d’estimation et les
experts en matiere d’estimation..

3 L’estimation doit tenir compte des jouissances, droits, charges et servitudes attachés
aux immeubles et aux entreprises agricoles.

4 Le résultat de ’estimation fera I’objet d’un procés-verbal.
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1.2. Bases économiques

Le présent guide d’estimation est établi sur la base d’une période de calcul §’étendant
sur les années 2009 4 2024. Pour les années 2009 a 2014, les calculs se fondent sur les
données comptables d’exploitations gérées en mains propres telles qu’elles ressortent
du Dépouillement centralisé d’ Agroscope. En ce qui concerne les années 2015 4 2024,
les chiffres clé nécessaires sont des estimations résultant des analyses de tendances et
des projections effectuées dans le cadre du projet de I'OFAG « Vue d’ensemble de la
politique agricole & moyen terme »°. La base utilisée pour les projections est systéme
de modélisation SWISSland®. Les chiffres clé ont été corrigés en fonction des parties
non agricoles et le cofit des surfaces affermées est compté 2 la valeur actuelle. Le cofit
du capital est pondéré selon les fonds propres et les capitaux d’emprunt.

Les principes qui précedent permettent de déterminer les valeurs de rendement
moyennes d’exploitations agricoles « normales », ces valeurs de rendement servant a
leur tour & fixer les normes pow 1'évaluation des terres, du logement de 1’exploitant et
des batiments d’exploitation affectés 4 ’activité agricole. La ventilation de la valeur
de rendement totale selon ces différents éléments fournit les valeurs moyennes déter-
minantes pour la fixation des montants pris en compte dans " estimation.

Pour plus de détails concernant les bases du caleul des valeurs de rendement
moyennes et la maniere dont les valeurs de rendement sont rapportées aux différents
éléments, nous renvoyons au rapport 2017 du Groupe de travail en charge de la révi-
sion du guide d’estimation.

Méthode de calcul de la valeur de rendement

Partant des données économiques d’entreprises exploitées en mains propres, on a
calculé les rentes de domaine powr chaque année et pour les différentes régions
d’exploitation {plaine, collines et montagne).

Le revenu de I'exploitation résulte de la différence entre les prestations brutes et les
frais de matériel. I1 doit couvrir les cofits du travail et du capital et, en vertu de 1’art. 1,
al. 2, ODFR, il doit étre réparti proportionnellement sur ces deux facteurs de produc-
tion.

2 Mack, G. und A. Méhring 2017. Modellprojektionen mit SWISSland zu den Auswirkungen
eines teilweisen und vollstindigen Zollabbaus in der Landwirtschaft. Rapport technique en
cours d’élaboration, non encore publié.

3 $WISSland : systeme de modélisation pour le secteur agricole suisse basé sur des agents
(https:/fwww agroscope.admin.ch/agroscope/de/home/themen/wirtschaft -
technik/soziooekonomie/swissland.html). Congu par Agroscope, il sert a évaluer les effets
de mesures politiques agricoles sur I'offre de produits, sur le revenu sectoriel et sur
1"évolution des structures. Il remplace le modele SILAS, qui était utilisé lors de 1a révision
du guide pour I'estimation de la valeur de rendement en 2003,

11
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Les colits du facteur travail comprennent les coiits de la main-d’ceuvre extrafamiliale
et la rétribution de la main-d’ceuvre familiale. Pour cette derniére, on se base sur les
montants moyens des investissenents et des apports dans les piliers 2b et 3a du sys-
teme de prévoyance, conformément aux données issues du Dépouillement centralisé
d’ Agroscope concernant les exploitations en mains propres. Les projections concer-
nant les cofits de la main-d’ceuvre extrafamiliale durant les années 2015-2014 sont
basées sur les résultats obtenus avec SWISSland.

Le cofit des capitaux correspond i la somme des intéréts de la dette et du fermage, &
laquelle s’ajoute le montant de I'intérét calculé des fonds propres. En ce qui concerne
les fonds propres, le taux d’intérét de 1,27 % correspond au rendement moyen des
obligations de la Confédération 4 dix ans pour les années 2009 &4 2014. En ce qui
concerne les emprunts, le taux d’intérét de 1,72 % est le résultat de la moyenne des
intéréts de la dette divisée par le capital d’emprunt des années 2009 & 2014. Ces taux
d’intérét {1,27 % et 1,72 %) ainsi que les projections relatives aux emprunts et aux
fonds propres constituent la base sur laquelle sont estimés les intéréts calculés des
fonds propres ainsi que les intéréts de la dette pour les années 2015 4 2024.
L’estimation du montant des fermages pour la méme période est effectuée sur la base
des résultats de SWISSland.

La somme des rétributions calculées du travail et du capital correspond au revenu
d’exploitation (revenu social théorique) nécessaire 4 la couverture des coiits. Le
revenu d’exploitation effectif (revenu social réel) est réparti entre les facteurs de
production en fonction des prétentions prévues pour le revenu d’exploitation théo-
rique.

La rente de domaine correspond & la part du revenu de I’exploitation attribuée a I’actif
du domaine. Cette rente est calculée en multipliant 1”intérét calculé du domaine par le
coefficient résultant du rapport entre le revenu effectif et le revenu théorique
d’exploitation. L intérét calculé du domaine se compose de D'intérét calculé du do-
maine en mains propres et de la valeur actuelle des fermages.

Du fait que la valeur actuelle des fermages s’ajoute a 1’actif du domaine, 1’intérét
calculé du domaine augmente. En effectuant le calcul comme expliqué ci-dessus, on
obtient une rente qui se rapporte a la totalité de la surface agricole utile. La capitalisa-
tion de cette rente donne donc la valeur de rendement d’une exploitation « normale »,
terres affermées comprises.

Pour plus de détails concernant les bases, les méthodes appliquées et les résultats,
nous renvoyons au rapport 2017,

12



Exemple de calcul pour une exploitation en mains propres, région de plaine,
2009-2024

Elément fr./exploitation fr /exploitation
Prestation brute 319198

Frais de matériel 209 251

Revenu d’exploitation effectif 109 947
Cofit de la main-d’ceuvre 27 502

Rétribution de la MO familiale" 74 233

Prétentions du travail 101 735
Intéréts de la dette 9 858

Fermages 7 505

Intéréts calculés des fonds propres de I’exploitation _7 869

Prétentions du capital 25232
Revenu d’exploitation (revenu social théorique) 126 967
Bitiments d’exploitation 243 165

Habitations, uniquement

logement du chef d’exploitation? 188 368

Terres 205026

Fermages, valeur actuelle™ 131 801

Cultures pérennes, amél. fonciéres,

chemins, installations fixes 65 300

Actif du domaine corrigé? 833 660
- taux d’intérét pondéré 4,24 %

- intéréts de "actif du domaine 35347

Intéréts calculés de I’actif du domaine 35347
Rapport revenu effectif/revenu théorique d’exploitation 0,8659
Rente du domaine par exploitation 30 607
Surface agricole utile (ha SAU) 24,37

Rente du domaine par ha SAU 1256
Taux de capitalisation 4,24 %

Valeur de rendement par ha SAU? 26 550
Valeur de rendement du domaine® 647 433
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1) La réuibution de la main-d’ceuvre familiale n’est plus calculée selon les prétentions
salariales, mais en fonction de la somme des investissements et des apports dans les
piliers 2b et 3a du systeme de prévoyance.

2) Désormais, seul le logement du chef d’exploitation est estimé & la valeur de rende-
ment agricole.

3) Les fermages ne sont plus pris en compte 4 hauteur de ’intérét calculé de I’actif du
domaine en mains propres, mais 4 hauteur de leur valeur actuelle ; cette valeur
s’ajoute & I actif du domaine. La valeur actuelle est calculée sur la base du taux d'inté-
rét du capital d'emprunt de 3,05 % pour une période de 25 ans.

4y L'actif du domaine corrigé, qui est a la base de I'intérét calculé, ne comprend plus
que la partie de 1’habitat utilisée pour le logement du chef d’exploitation ; en re-
vanche, s’y ajoute désormais la valeur actuelle des fermages.

5) La valeur de rendement est désormais calculée selon la méthode de capitalisation
dynamique des éléments de la rente du domaine, aussi celle-ci ne peut étre simple-
ment divisée par le taux de capitalisation comme cela était le cas avec la capitalisation
statique utilisée jusqu’ici prenant en compte une période de capitalisation perpétuelle.
Pour la compréhension du calcul détaillé, il y a lieu de se référer au rapport détaillé.
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1.3. Principes généraux régissant ’estimation de la valeur de rendement

1.3.1. Référence a ’exploitation conforme aux usages du pays

L’estimation doit toujours étre précédée d’une visite approfondie de 1’entreprise
agricole et de ses biens-fonds et elle doit étre fondée sur une appréciation de la capa-
cité de rendement & long terme. L’évaluateur ne doit pas se laisser influencer par les
résultats extraordinaires d’exercices isolés.

Chaque béatiment doit étre évalué en fonction de ["affectation conforme &
1’ autorisation délivrée.

L’estimation ne doit pas tenir compte de modes d’exploitation inhabituels et momen-
tanés, mais au contraire se fonder sur le potentiel découlant d’une exploitation con-
forme aux usages du pays. La valeur de rendement doit correspondre au montant du
capital qui peut éwe rémunéré par le revenu d’une entreprise agricole exploitée selon
les usages du pays. Son appréciation ne doit par conséquent pas non plus éue influen-
cée par les aptitudes personnelles du chef d’exploitation, mais dépendre uniquement
de critéres objectifs. Pour cette raison, il n’est pas licite d’évaluer une exploitation sur
la base de ses résultats comptables, car ceux-ci résultent non seulement de la capacité
de rendement de ’exploitation, mais également des aptitudes du chef d’exploitation.

Critéres pour I’estimation selon la valeur de rendement (VR) agricole ou selon la
valeur de rendement non agricole

Apercu

VR agricole VR non agricole
Sol X
Bitiments d’exploitation {écu- X
ries, entrepdts, etc.)
Habitations entreprises agricoles: autres logements

logement exploitant

Foréts faisant partie de X
I’entreprise agricole
Locaux pour la préparation, le propre production propre production
stockage ou la vente de produits >50 %4 <50 %
agricoles
Bitiments pour la mise en valeur propre biomasse propre biomasse
de la biomasse > 50 %> <50 %
Batiments destinés aux activités X
proches de I’agriculture
Béatiments destinés aux activités X

accessoires non agricoles

4 autorisé en vertu de 'art. 34, al. 2 OAT
5 autorisé en vertu de I’art. 34a OAT
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1.3.2. Lvaluation d’éléments agricoles particuliers de I’exploitation

On entend par éléments agricoles particuliers, les éléments d’un bien-fonds qui peu-
vent éure affectés 4 une utilisation agricole ou horticole. Il s’agit d’éléments de
I'exploitation qui sont utilisés pour la production agricole, mais pour lesquels le
présent guide d’estimation n’indique aucune norme. A titre d’exemple, mentionnons
les installations fixes de séchoirs en grange, les installations de récupération de cha-
leur, conduites de purin enterrées, systemes d’irrigation installés en permanence, etc.

Les éléments non agricoles de I’exploitation sont traités au chapitre 1.3.4. Les normes
d’évaluation des constructions et installations conformes & 1'affectation de la zone
agricole destinées 2 la production d’énergie 4 partir de la biomasse figurent au cha-
pitre 5.12.

La valeur de rendement se calcule sur la base d’un pourcentage des cofits de revient.
Celui-ci est choisi en fonction du niveau de valeur de la branche de production con-
cernée et se situe en régle générale, comme montré dans le tableau ci-dessous, entre
20 et 75 %. Pour les branches de production ci-dessous, la valeur de rendement des
constructions et installations a 1’état neuf se monte 4 ... % des coilts de revient :

Branche de production Pourcentage des

constructions et installations pour : coilts de revient :

- les animaux consommant des fourrages grossiers (a 20 %
I’exclusion des chevaux)

- les chevaux 45 %

- les pores et la volaille 45 %

- les exploitations maraicheres 75 %

- Tarboriculture et les cultures fruitieres 40 %

- les exploitations horticoles 55 %

En ce qui concerne les constructions et installations de parties de I'exploitation qui ne
peuvent pas €étre attribuées & I'une des branches de production susmentionnées, il
convient d’ appliquer le pourcentage de la branche la plus proche.

I’adéquation de 1’équipement est calculée sur la base de la valeur locative, selon trois
niveaux :

Facteur d’adéquation

non adéquat adéquat trés adéquat

Facteur 0,5 0,75 1,0
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Exemple :

En 2008, I"arboriculteur X a fait construire un batiment pour lequel ce guide ne con-

tient pas de normes.
Coflit de construction

Evaluation :
Valeur de rendement a neuf

Durée d’utilité totale
Durée d’utilité résiduelle (DUR)

Colit d’entretien

Etat en 2008

Taux de capitalisation a neuf

Etaten 2018

Adéquation :  nouveau, 2008
2018

100 000 fr.

40 % du coit de revient
30 ans
20 ans

élevé
excellent
(7.9 %)

bon

tres adéquat
adéquat

Calcul de la valeur locative et de la valeur de rendement en 2018 :

Valeur de rendement (état neuf)

Valeur locative (état neuf)

Valeur locative en 2018

Taux de capitalisation en 2018

Valeur de rendement en 2018

40 % du coiit de revient

=40 000 fr.

40 000 fr. x (7,9 %)

=3 160 fr.

0,75 (facteur adéquat) x 3 160 fr.

=2 370 fr.

Durée d’utilité résiduelle 20 ans, bon état
=(10,7 %)

2370 fr. / (10,7 %)

=22 149 fr.
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1.3.3. Nouvelles cultures nécessitant plusieurs années de mise en place

Pour la plupart des cultures vivaces, liées au sol, dont les phases de développement et
de rendement peuvent s’étendre sur plusieurs années, le guide d'estimation contient
des normes. S’il n’y a pas de normes et qu’il n’y a pas suffisamment de résultats
comptables pertinents, la valeur de rendement de la culture est calculée comme suit:

Valeur de rendement dans la 17 année de pleine production :
+ colits de revient : colits du matériel végétal
cofits du matériel de tuteurage
+ colits directs de mise en place (engrais, produits phytosanitaires)
= Cofts totaux de mise en place (sans propres prestations de travail)
- déductions générales, entre O et 50 % selon la catégorie (cf. tableau ci-dessous)

= Valeur de rendement sur la base du cofit de revient

Déductions générales :

Catégorie A Catégorie B Catégorie C

Risque (climat, sol) faible moyen élevé
Potentiel sur le marché tres élevé élevé moyen
Entretien/état sanitaire treés bon moyen mauvais
Degré de rationalisation tres élevé moyen bas
Déductions 0210 % 10 420 % 20450 %
Déductions pour jeunes plantations: 1 année avant la pleine production: - 10 %

2 ans avant la pleine production : -20 %

3 ans avant la pleine production : -30 %

Remarques :

- les hiens mobiliers et les machines font partie de I’ inventaire et ne sont donc pas
compris dans la valeur de rendement;

- les batiments spéciaux doivent étre évalués conformément aux normes ou selon
les indications du chapitre 1.3.2.
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1.3.4. Immeubles non agricoles, immeubles 4 usage mixte, activités et

entreprises accessoires non agricoles

- Les immeubles non agricoles sis en dehors de la zone 4 bitir ne sont pas soumis &
la LDFR et le présent guide ne s’applique par conséquent pas.

- Les immeubles 2 usage mixte inscrits au registre foncier qui ne sont pas partagés
en une partie agricole et une partie non agricole (art. 2, al. 2, let. d, LDFR) sont
régis par la LDFR. Pour leur partie agricole, ils sont estimés conformément au
présent guide. La valewr de rendement des parties non agricoles est prise en
compte dans ’estimation & la valeur de rendement découlant de leur usage non

agricole {art. 10, al. 3, LDFR).
Exemples :

- garages, abris ou places de stationnement pour véhicules ;

- installations photovoltaiques, éoliennes ou chauffages 4 distance.

Exemple : évaluation d’une installation photovoltaique

Cofit de revient

Mise en service

Classe de puissance

Rendement annuel spécifique

Diminution du rendement par année
Rétribution électricité RPC

Rétribution électricité sans RPC

Durée d’utilité totale

Durée d’utilité en phase RPC

Taux d’intérét {moyen, 30 ans d’exploitation)

Calcul de la valeur actuelle

Durée d’utilité en phase RPC

Rendement (production moyenne

de la 1™ & la 20° année = 88 690 kWh)

J. frais d’exploitation, y c. remplacement de
I'onduleur (5,0 ct/ kWh x 88 690 kWh)

Revenu net

Facteur de valeur actuelle, 20 ans

Valeur de rendement durant la phase RPC

fru 183 000
15 septembre 2016
kWp 100

kWh / kWp 980
% 1
cls. 17,5
cts. 6
ans 30
ans 20
% 4
fr. I5 521
fr. 4435
fr. 11086
fr. 13,59
fr. 150 659
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Durée d'utilité apres la phase RPC

Rendement {production moyenne de la fr. 4 439
21° & 1a 30° année = 73 990 kWh

J. frais d’ exploitation, sans remplacement

de I"onduleur (3,0 ct / kWh x 73 990 kWh) fr. 2220
Revenu net fr. 2219
Facteur de valeur actuelle, 10 ans fr. 8,11
Valeur actuelle fr. 17 996
Facteur d’actualisation 20 ans 0,46
Valeur de rendement aprés la phase RPC fr. 8278
Valeur de rendement installation neuve env. fr. 159 000
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Les entreprises accessoires non agricoles étroitement liées & une entreprise agri-
cole (art. 3, al. 2, LDFR) sont intégrées dans 1’estimation.

Font partie de telles entreprises, notamment les locaux servant a la préparation, au
stockage et a la vente de produits agricoles issus de la région ainsi que les installa-
tions de production d’énergie a partir de biomasse majoritairement issue de
I’exploitation (autorisations en dérogation a la conformité de I’affectation de la
zone agricole).

Le fait que 1’activité accessoire soit attribuée a 1’acquéreur de I’entreprise agricole
a la valeur vénale (art. 17, al. 2, et art. 51, al. 3, LDFR) ne modifie pas
I’estimation de la valeur de rendement. Comme exemples d’activités accessoires
concernées & ce titre, mentionnons la restauration, la boucherie, le sciage de bois,
la distillation ou le pressage de jus de fruits. En cas de cession de entreprise, le
prix de reprise correspond i la somme de la valeur de rendement de 'entreprise
agricole et de la valeur vénale de 1" activité accessoire non agricole.

Les entreprises accessoires non agricoles autorisées (art. 24b LAT) font partie
intégrante de Ientreprise agricole. Elles sont prises en compte dans ’estimation a
la valeur de rendement découlant de leur usage non agricole (art. 10, al. 3, LDFR).
Parmi les entreprises accessoires non agricoles concernées, mentionnons les ins-
tallations et constructions destinées aux offres de vacances 4 la ferme, d’aventure
sur la paille ou les buvettes.



Exemple : évaluation d’une buvette

Rendement brut (selon comptabilité, moyenne de 3 ans) fr. 45 000
J. frais de marchandises fr. 21 500
J. personnel auxiliaire fr. 2 800
J. électicité/eau/chauffage fr. 1 800
/. salaire de ’entrepreneur fr. 12 500
J. entretien du matériel et des ustensiles fr. 500
J. autres charges d’exploitation fr. 800
Valeur locative immeuble fr. 5100
Valeur de rendement fr. 5°100.-/ 6,5 % fr. 78 000

Le taux de capitalisation tient compte des cofits d’exploitation, des coiits d’entretien et
des cofits de gestion en lien avec le domaine, ainsi que du risque (en fonction de la
branche, influence de la météo, etc.) et de I’amortissement des immeubles.

Le systeme d’évaluation s’applique aussi 4 d’autres entreprises accessoires non agri-

coles.

Comme indiqué dans le message relatif A la LAgr, les entreprises de pisciculture ne
font pas partie de agriculture. Les bitiments et bassing nécessaires 4 I’élevage de
poissons peuvent constituer une entreprise accessoire non agricole ou une exploitation
accessoire non agricole s’ils ont été autorisés en tant que tels.
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1.4. Méthode d’estimation et procédure
1.4.1. Entreprise agricole (art. 7 LDFR)

Chaque élément d’une entreprise agricole (immeubles, installations agricoles, terre,
foréts, etc.) est estimé séparément d’aprés les normes y relatives (méthode
d’évaluation individuelle). Le calcul de la valeur de rendement de I’ensemble de
Ientreprise est obtenu par ’addition de la valeur de chacun de ses éléments.

La valeur de rendement des terres est fixée selon un tableau basé sur le climat et la
qualité du sol.

La valeur des bétiments est capitalisée en fonction des valeurs locatives 4 I'aide de la
formule suivante :

Valeur de location x 100

Valeur de rendement =
taux de capitalisation

La valeur locative est fonction de ’aménagement, de ’adéquation ainsi que de
Iaccessibilité et de Iéloignement des batiments ; leur ge et leur état de conservation
sont pris en compte dans le taux de capitalisation.

La valeur locative des habitations est estimée 4 'aide d’un bartme de points. La
valeur locative des différents types d’étables, de remises, d’ateliers, de garages et
d’entrepdts est quant a elle estimée selon un systéme modulaire. Pour les autres bAti-
ments, on se base sur des tableaux de valeurs locatives.

1.4.2. Immeubles agricoles (art. 6 LDFR) et biatiments isolés

Les immeubles agricoles doivent étre évalués selon les mémes principes que les
éléments d’une entreprise agricole.

En ce qui concerne "évaluation des immeubles agricoles isolés, la déduction pour
I"¢loignement est déterminée par la distance jusqu’aux abords du village ou jusqu’au
prochain hameau.
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