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WIARCHE L'estimation de prix

pour les transactions immobilieres varie.
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Comment est estime le prix

d’un bien en vue de sa vente?

uand un propriétaire

envisage de vendre un

bien immobilier, il se

confronte a Iépineuse
question de l'estimation de sa va-
leur. De nombreux courtiers appa-
tent dailleurs leurs clients avec
une estimation gratuite, en général
tres grossiere. Llestimation est
pourtant essentielle. Trop basse, et
le propriétaire se décourage de ven-
dre ou risque de vendre a un mau-
vais prix. Trop haute, et il ne trou-
vera pas d’acheteur. Propriétaire et
acheteurs potentiels souhaitent
donc connaitre le «prix juste», ce-
lui qui est payé en ce moment sur
ce marché pour cette qualité de
bien immobilier. Quitte a s’en écar-
ter dans la négociation pour des rai-
sons tactiques.

Comment faire?

Comment fait le courtier pour es-
timer ce «prix de marché» ou «prix
probable», comme nous I'avons ap-
pelé dans notre livre «Les secrets de
lexpertise immobiliére. Prix et va-
leur», paru en février? Il se réfere a
sa connaissance du marché, soit les
prix auxquels d’autres biens se sont
vendus. Or, ces biens sont forcé-

ment différents du bien qu’il sagit
d’évaluer par la situation, les di-
mensions, I’état et moult autres cri-
teres. Le courtier va donc procéder
a des ajustements: un supplément

{{L'estimation

est essentielle.

Trop basse,

et le propriétaire se
décourage de vendre
ou risque de vendre
a un mauvais prix.
Trop haute,

et il ne trouvera pas
d’acheteur.”

pour une piscine ou une vue parti-
culierement belle, un rabais pour la
vétusté ou l'exposition au bruit, etc.
S’il s’agit d’'un bien hors du com-
mun, il fera peut-étre appel a un ex-
pert, qui évaluera de fagon plus ap-
profondie I'état du batiment, les

contraintes et possibilités légales,
les enjeux économiques. Nous con-
tribuons d’ailleurs a former ces ex-
perts a 'EPFL. En définitive, ils
vont aussi devoir se référer a des
prix de transaction pour déterminer
le prix de marché du jour et procé-
der aux ajustements permettant de
prendre en compte les qualités spé-
cifiques du bien a estimer.

La méthode hédoniste

Il est possible dorénavant de faire
ces ajustements de fagon systémati-
que et rigoureuse. C’est ce que pro-
pose la «méthode hédoniste», une
méthode statistique qui explique les
prix de biens hétérogenes par des
indicateurs de qualité pertinents
pour les personnes qui jouissent de
ces biens. Cette méthode est déja
utilisée par la plupart des banques
pour estimer la valeur de gage avant
d’accorder un crédit hypothécaire.
Cinq instituts immobiliers ont dé-
veloppé leur propre modele hédo-
niste en Suisse, en utilisant des don-
nées détaillées pour des dizaines de
milliers de transactions. Cette ap-
proche est toutefois hors de portée
du courtier lambda, encore moins
de ces nouveaux courtiers qui pro-

posent leurs services a un prix for-
faitaire relativement faible.

Une solution
pour une start-up

Le vendeur potentiel est-il donc
condamné a choisir entre une esti-
mation grossiere et une estimation
coliteuse? Pas forcément. Pour le
démontrer, j’ai développé a I'EPFL
une solution pour la start-up kiiz,
qui offre ses services de courtage a
tarif forfaitaire depuis juin 2018.
Cette solution consiste a définir des
descripteurs des biens a vendre qui
soient calibrés pour entrer dans les
grilles d’évaluation des cinq insti-
tuts mentionnés plus haut, a faire
estimer le prix de marché par cha-
cun des cing instituts et a combiner
judicieusement ces estimations
pour aboutir a un chiffre unique et
précis. Cette combinaison repose
sur une analyse de la précision des
estimations des instituts menée sur
10 500 biens. Kiiz peut ainsi propo-
ser une estimation particuliére-
ment fondée du prix pour un tarif
modique.

A VENDRE AUX BRENETS
(Les Frétes 163 et 164 )

Propriété de 16’

026 m?

VILLA de 14 piéces et garage intérieur
+ grand jardin, garage individuel extérieur,
pavillon de chasse, anciennes écurie et sellerie, etc.

Ecrire sous chiffre a: n°® 26286, impactmedias SA,

Avenue du Vignoble 3, 2000 Neuchatel

PERMIS EN FORCE

DEJA 50% RESERVES - N' ATTENDEZ PLUS !

LA RESIDENCE
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Une qualité de vie dans un environnement exceptionnel

Portes ouvertes les :
10 octobre de 16h a 19h
13 octobre de 11h a 14h
afin de découvrir notre belle promotion.

A cette occasion, une verrée sera oganisée sur site
Petit-Cortaillod 3 - 2016 Cortaillod
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Reo-Immobilier.ch

Achat - Vente - Promotion

0216943013
info@reo-immobilier.ch

HALTER Immobilier
02131013 14
immobilier@halter.ch

AVENDRE A BEVAIX

Villa mitoyenne de haut standing
Vue sur le lac et les Alpes

CHF 1'350°000.-

Location- achat possible

CIC SA - 2034 Peseux » Tél. 032 732 99 40 A\

uller.
christe.

régie immobiliére

Peseux

Corcelles
Rue de la Gare 5a Beau
Appartement logement
lumineux et de 2 pieces
moderne de I Cuisine agencée

W Séjour

I Chambres a coucher

M Salle-de-bains / WC

I Loyer CHF 890.- +
charges

51 piéces
cuisine agencée
ouverte, salon avec
poéle, 4 chambres,
q bains/WC, douches/
WC, cave,
coin terrasse.
Loyer: CHF 1'950.-
+ charges

Treille 3
Neuchatel

M Disponible pour date a
convenir

Contact:
Tél. 075/415.99.77
www.ﬁdimmobil.ch/sms
4™ FIDIMMOBIL

Fbg de 'Hdpital 13, Neuchatel
www.fidimmobil.ch

03272216 16
www.mulleretchriste.ch

Rue des Uttins 11

I Proche des commerces

CASTEL REGIE

Alouer
a Neuchatel
Rue des Chavannes

BOUTIQUE
env. 80 m?

Loyer Fr. 1495.—
y c. charges
Libre a convenir

Tél. 079 279 54 41
castelregie@icloud.com

rmwuller.
christe.

régie immobiliere

Saint-Blaise
Grand'Rue
Magnifique
appartement
neuf
de 3. pieces
au rez-inférieur.
Lumineux et
moderne. Situation
calme et proche des
transports publics.
Cuisine agencée,

2 chambres dont
1 avec dressing
Salle-de-douches,
WC séparés,
armoires encastrées,
jardin privatif, cave.
Loyer: CHF 1'450.-
+ charges

Treille 3
Neuchatel

A LOUER

03272216 16
www.mulleretchriste.ch

rwller.
christe..

régie immobiliere

Pour date a convenir

Neuchatel
Rue G.-A. Matile 51

Bel
appa rtement
de 4 piéces
au 3¢ étage, cuisine
agencée ouverte,
salle de bains/WC,
cave, balcon avec
vue magnifique sur
le lac et les Alpes.
Proche de la gare et
des transports
publics. Situation
calme et dégagée.

Loyer: CHF 1'560.-
+ charges
Treille 3
Neuchatel
032722 16 16
www.mulleretchriste.ch

A LOUER

rwller.
christe.

régie immobiliére

A louer
Neuchatel

14

w Faubourg du Lac

=] Place de
M parc

< dans garage collectif
ferme.
Loyer: CHF 230.-
Treille 3
Neuchatel

03272216 16
www.mulleretchriste.ch

Colombier
Chemin des Ruaux 20
Appartement
avec beaucoup
de charme de
4.5 pieces
au 2¢ étage

B Séjour/salle & manger
avec grand balcon et
cheminée

B Quartier calme et
résidentiel

B Loyer CHF 1'600.-
+charges

Contact:
Tél. 075/415.99.77
www.fidimmohil.ch/sms
i FIDIMMOBIL

Fbg de UHdpital 13, Neuchatel
www.fidimmobil.ch

rwller.
christe.

régie immobiliere

Cernier

Rue du Bois-Noir 6

Bel appartement
de 5,5 pieces
au 4¢ étage avec
ascenseur, cuisine

T} agencée ouverte sur

m ) salon/salle a manger,

o bains/WC, douche/

| WC, 1 réduit, 1 patio
extérieur, grand

balcon, cave.

Loyer: CHF 1'600.-
+ charges

Place de parc
intérieure

Libre de suite

Treille 3
Neuchatel

032722 16 16

www mullaratchricte ch

rmuller.
christe.

régie immobiliere

La Chaux-de-Fonds
Rue de la Paix

Vaste
appartement
de 3,5 pieces

au 5¢ étage avec
ascenseur, cuisine
| agencée ouverte sur
(@]  salon/salle-a-

Ml manger, hall avec
armoires encastrées,
2 chambres,
salle-de-bains/WC,
réduit, cave.

Loyer: CHF 850.-
+ charges

Libre pour date
a convenir

Treille 3
Neuchatel

03272216 16
www.mulleretchriste.ch

Colombier

Chemin de
Notre-Dame 20B

Appartement
moderne de
3.5 pieces
B Séjour avec balcon
B Proche des écoles

B Quartier calme

M Loyer CHF 1°250.-
+charges

Contact:
Tél. 075/415.99.77

SMS-immo:
(\>2\www.fidimmobil.ch/sms

(™ FIDIMMOBIL

Fbg de ['Hépital 13, Neuchatel
www.fidimmobil.ch




