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¢Z)immobilier

Révolution
dans Pestimation

Un portail propose d’établir le prix d’'un bien standard
pondéré sur la base des calculs des cing instituts qui
pratiguent la méthode hédoniste en Suisse. Livré

en un jour. Une premiére dans notre pays. Explications
Lire en pages 8-9

JEAN-PAUL GUINNARD

Ceci pourrait étre
votre publicité!
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vos clients de demain.
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Obtenir en un jour l'estimation du prix de son \ogement

La société kiiz.ch
propose ’estimation
d’un logement
standard sur la base
des calculs des cinq
instituts suisses
spécialisés enla
matiére. Explications

estimation d’un bien
immobilier est une

Laurent Buschini
étape fondamentale
dans le processus de

mise en vente d’un

bien immobilier. Partir sur une base
de prix au plus preés de celui du mar-
ché permet de réussir la transaction
dans les meilleurs délais.

Mais comment procéder a I’esti-
mation? Rien n’interdit de la faire soi-
méme. Le propriétaire peut aussi de-
mander I’expertise d’un courtier ou
d’un expert en estimation immobi-
liére. Enfin, il peut faire appel a la
méthode hédoniste pratiquée de nos
jours par les banques, les assurances
etla plupart des sociétés actives dans
I'immobilier (lire ci-contre). Un cer-
tain nombre de sociétés vendent déja
ce service. L’estimation est réalisée
par ’'un des cinq instituts - IAZI-CIF],
WiiestPartner, Fahrlinder Partner
Raumentwicklung, Swiss Real Estate
Institute et le dernier arrivé, Price
Hubble - qui se sont spécialisés dans
ce type d’étude dans notre pays.

Le portail de courtage immobilier
kiiz.ch propose de délivrer I’estima-
tion en un jour et en proposant un
prix pondéré basé sur I’expertise de
ces cinq instituts. Une premiére en
Suisse. «Nous les avons convaincus
de nous fournir leurs données, se ré-
jouit Marc Comina, cofondateur et
président de kiiz SA. Mais nous ne
divulguons pas quel institut est der-
riere telle estimation.» Le tout pour
un prix accessible (350 francs) a tous
les propriétaires.

1l faut d’abord distinguer la mé-
thode hédoniste d’une estimation ba-
sée sur quelques données. «Si on se
contente de demander quelques in-
formations, comme le numéro postal
et le nombre de métres carrés du lo-
gement, c’est bien insuffisant pour
sortir une estimation valable, avertit
Philippe Thalmann, professeur asso-
cié aI’EPFL, directeur du Laboratoire
d’économie urbaine et de I’environ-
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Dans 'immobilier, la méthode hédoniste s’applique a des logements ou a des maisons standards Plus les données de comparalson sont nombreuses, plus I’ estlmatlon est précise. Le tout sans besom de visiter le bien. or

nement, auteur, en 1987, du premier
modele hédoniste estimé en Suisse et
membre du conseil du portail de
courtage kiiz.ch. Car, au final, si on
dit & un propriétaire que sa maison
vaut entre 800 000 et 1,2 million de
francs, cela ne lui sert a rien.»

Méthode objective

La force du modéle hédoniste repose
sur son caractere objectif. Chaque
institut collabore avec des banques
partenaires qui lui fournissent les
données des transactions conclues.
Ces données regroupent non seule-
ment les parameétres financiers, mais
aussi la localisation du bien et les pa-
rametres physiques du logement.
Grace a cette base statistique, les ins-
tituts livrent a leurs clients des études
de marché et sont capables d’estimer
un bien standard sans se déplacer
pour le voir. «Les données les plus
récentes fournies par la banque par-
tenaire permettent a chaque institut
de savoir si les estimations qu’il avait
fournies quelques mois auparavant
étaient fondées et de quel pourcen-
tage elles s’écartent de la réalité,
poursuit Philippe Thalmann. Dans les
faits, 80% des estimations s’éloignent
de moins de 10% du prix réel.»

La description du bien est primor-
diale. Les banques doivent fournir les
informations de maniére méticu-
leuse. L’accumulation des données
crée ce qu’on appelle le big data. Leur
agrégation forme la base statistique

indispensable a la méthode hédo-
niste. «Nous proposons une descrip-
tion aussi fournie que possible, assure
Marc Comina. Le formulaire contient
une vingtaine de champs. Nous véri-
fions la méticulosité des données ins-
crites. Neuf fois sur dix, nous devons
rappeler la personne pour qu’elle

nous précise certains points, car nous
voulons étre stirs qu’il n’y a pas d’im-
précisions qui pourraient fausser I’es-
timation. Cela dit, il n’est plus néces-
saire de demander a un propriétaire
s’ily a du bruit chez lui ou si son bien
posseéde une bonne orientation. Tout
est calculé de maniére automatique.

Cela permet de corriger la subjectivité
humaine. Car le propriétaire a tou-
jours une propension a surestimer le
standing de son bien. L’automatisa-
tion supprime ce biais.»

«Les transactions vieilles de plus
de deux ans sont effacées chaque tri-
mestre et remplacées par les plus ré-

Methode hedoniste: des asperges a limmobilier

® «Le modéle hédoniste a été
inventé aux Etats-Unis en 1928,
explique Philippe Thalmann,
professeur a ’EPFL et pionnier de
la méthode en Suisse (lire ci-contre).
Au début, elle a été utilisée dans le
monde agricole pour expliquer la
différence de prix des asperges,
puis dans le secteur de ’'automobile
pour justifier les différences de prix
de différents modéles. La méthode
a été utilisée dans 'immobilier bien
plus tard.»

L’estimation est basée sur les
statistiques: prix des transactions
immobiliéres et données physiques
du logement, réparties par localité,
voire par quartier. Plus le nombre
de données a proximité de I'objet a
vendre est important, plus la
précision de I’estimation est grande.
«La méthode décortique chaque
objet en variables qui ont un impact
sur le prix, explique Philippe

Thalmann. Par exemple, on a pu
calculer que la présence d’un garage
renchérit en moyenne le bien
immobilier de 4%. La force du
modele est son objectivité. Sa
faiblesse, c’est qu’elle repose en
partie sur la description faite par des
étres humains. Comment qualifier
I’état d’'un batiment ou d’un
logement, le niveau de son
standing? On entre dans le
subjectif.»

Introduite en Suisse dans
I'immobilier il y a une vingtaine
d’années, la méthode hédoniste a
été contestée au début, reconnait le
professeur de ’'EPFL. «Le cas qui lui
a donné sa crédibilité dans notre
pays est lié aux nombreuses
demandes d’indemnisation qui ont
été déposées a la suite de la
modification des couloirs aériens a
I’aéroport de Zurich-Kloten, au
début des années 2000.

L’Allemagne avait exigé que les
avions décollant ou se posant de
nuit a Kloten ne passent plus sur son
territoire. Les nouveaux couloirs de
vol situés dans le ciel suisse ont donc
impacté des milliers de
propriétaires qui n’avaient
jusqu’alors pas de nuisances
sonores majeures dues au trafic
aérien. L’augmentation notable du
bruit leur a fait craindre une perte
de valeur de leur propriété. La
Banque Cantonale de Zurich a d
trouver un moyen d’estimer
rapidement les compensations
financiéres dues aux propriétaires.
Elle a mis en pratique la méthode
hédoniste avec un logiciel
comprenant a la fois les
caractéristiques des logements et
leur localisation par rapport aux
couloirs aériens. La méthode a été
attaquée en justice mais elle a été
validée par le Tribunal fédéral.» L.B.

centes, poursuit Philippe Thalmann.
Mais un décalage est inévitable puis-
que le calcul se base sur les transac-
tions passées. La méthode ne prend
pas totalement en compte la ten-
dance a la hausse ou a la baisse du
marché. 1l y a de ce fait toujours un
écart qu’il faut compenser.»

Philippe Thalmann

Professeur
alEPFL, membre
du conseil de kiiz.ch

Marc Comina

Cofondateur
et président
dekiiz.ch

Sarah Luvisotto

Cofondatrice et
directrice générale
de kiiz.ch

Pour I'essentiel, les informations
demandées par les cinq instituts sont
les mémes. Mais il y a des nuances.
«Notre formulaire en demande da-
vantage que chacun des cinqg instituts
pris séparément puisque nous de-
vons ensuite pouvoir injecter les in-
formations obligatoires dans chacune
des cing bases de données, précise
Marc Comina. Ce sont précisément
ces différences que Philippe Thal-
mann a analysées et dont il tient
compte pour la pondération finale du
prix que nous fournissons.»

Estimations pondérées

Car kiiz.ch ne peut pas donner I’esti-
mation des cinq instituts a la maniére
de sites qui comparent les prix d'un
méme hotel proposés sur différentes
plates-formes de réservation sur in-
ternet. «Nous calculons une estima-
tion sur la base des cinq avis, mais
nous pondérons les instituts, poursuit
Philippe Thalmann. Nous surpondé-
rons la transparence de la méthode
utilisée, la rigueur et I’expérience de
I'institut, ainsi que la richesse des des-
cripteurs retenus. Dans le cas de mai-
sons contigués, par exemple, I'insti-
tut demande-t-il si c’est une maison
du milieu ou du bout de la rangée?
Car cela influence le prix. Il faut aussi
faire attention a certains biais statisti-
ques. Une commune comme Bagnes
(VS), par exemple, qui comprend des
villages de plaine et la station de ski
huppée de Verbier, ne peut pas servir

de référence unique, sinon les estima-
tions sont trop éloignées de la réalité.
Le maillage du territoire doit étre fine-
ment établi.»

Plus un bien immobilier se trouve
dans une agglomération, avec de
nombreux biens de référence a proxi-
mité de lui, plus les estimations des
cinq instituts sont proches. «Parfois, il
y a un écart qui atteint 20% entre la
valeur la plus haute et la plus basse,
indique Philippe Thalmann. Nous
avons procédé a un test avec 10 000
logements vendus quelques mois
auparavant. La comparaison a mon-
tré qu’un institut n’était jamais
meilleur que les autres a tous les
coups. Mais nous avons pu établir
une pondération en fonction de leur
performance.»

«Nous n’estimons que des mai-
sons individuelles et des apparte-
ments en PPE relativement stan-
dards, poursuit Philippe Thalmann.
La méthode ne fonctionne pas pour le
marché du luxe ou des maisons atypi-
ques, par manque de données de
comparaison. L’approche hédoniste
a aussi ses limites.»

Experts indispensables

pour les biens particuliers

Dans ces cas atypiques, il faut recou-
rir 3 un professionnel. «Notre mé-
thode fonctionne dans 90 a 95% des
cas, mais les compétences des ex-
perts en estimation immobiliére sont
précieuses pour les situations atypi-
ques, reconnait Marc Comina. Nous
sommes complémentaires et cer-
tains, qui I’'ont déja compris, tra-
vaillent déja avec nous.»

L’expert en estimations immobi-
liéres peut bien entendu produire
une expertise plus fouillée, qui prend
en compte des éléments cachés
comme des droits a batir dont le pro-
priétaire n’aurait pas connaissance.
«Cela ne figure pas dans notre estima-
tion, reconnait Marc Comina, mais
nous offrons ce service a nos clients
lors de la phase de courtage.»

Kiiz en est au tout début de son
activité. «Notre service d’estimation
suscite un grand intérét, assure Sarah
Luvisotto, cofondatrice et directrice
générale du portail. A c6té des pro-
priétaires qui veulent vendre, il y a
ceux qui sont curieux de connaitre la
valeur de leur bien. Plusieurs avocats
ont également déja utilisé nos servi-
ces pour estimer un bien dans le ca-
dre d’un divorce ou d’une succes-
sion. Nous avons hate d’offrir tres
bientot ce service en Suisse alémani-
que aussi.»



