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WIARCHE L'estimation de prix pour les transactions immobiliéres varie.

Comment est estime le prix

d'un bien en vue de sa vente?

uand un propriétaire en-

visage de vendre un bien

immobilier, il se con-

fronte a I'épineuse ques-
tion de l'estimation de sa valeur. De
nombreux  courtiers  appatent
dailleurs leurs clients avec une esti-
mation gratuite, en général tres gros-
siere. L'estimation est pourtant essen-
tielle. Trop basse, et le propriétaire se
décourage de vendre ou risque de
vendre a un mauvais prix. Trop haute,
et il ne trouvera pas dacheteur.
Propriétaire et acheteurs potentiels
souhaitent donc connaitre le «prix
juste», celui qui est payé en ce mo-
ment sur ce marché pour cette quali-
té de bien immobilier. Quitte a sen
écarter dans la négociation pour des
raisons tactiques.

Comment faire?

Comment fait le courtier pour esti-
mer ce «prix de marché» ou «prix
probable», comme nous 'avons appe-
1é dans notre livre «Les secrets de 'ex-
pertise immobiliere. Prix et valeur»,
paru en février? Il se référe a sa con-
naissance du marché, soit les prix
auxquels d’autres biens se sont ven-

dus. Or, ces biens sont forcément dif-
férents du bien qu’il sagit d’évaluer
par la situation, les dimensions, I'état
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et moult autres criteres. Le courtier
va donc procéder a des ajustements:
un supplément pour une piscine ou
une vue particuliérement belle, un
rabais pour la vétusté ou l'exposition
au bruit, etc. S’il s’agit d’un bien hors
du commun, il fera peut-étre appel a
un expert, qui évaluera de fagon plus

approfondie l'état du batiment, les
contraintes et possibilités 1égales, les
enjeux économiques. Nous contri-
buons d’ailleurs a former ces experts
a PEPFL. En définitive, ils vont aussi
devoir se référer a des prix de transac-
tion pour déterminer le prix de mar-
ché du jour et procéder aux ajuste-
ments permettant de prendre en
compte les qualités spécifiques 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 in-
dicateurs de qualité pertinents pour
les personnes qui jouissent de ces
biens. Cette méthode est déja utilisée
par la plupart des banques pour esti-
mer la valeur de gage avant d’accor-
der un crédit hypothécaire. Cinq ins-
tituts immobiliers ont développé leur
propre modele hédoniste en Suisse,
en utilisant des données détaillées
pour des dizaines de milliers de trans-
actions. Cette approche est toutefois

hors de portée du courtier lambda,
encore moins de ces nouveaux cour-
tiers qui proposent leurs services a un
prix forfaitaire relativement faible.

Une solution
pour une start-up

Le vendeur potentiel est-il donc
condamné a choisir entre une estima-
tion grossiere et une estimation coii-
teuse? Pas forcément. Pour le démon-
trer, j'ai développé a 'EPFL une solu-
tion pour la start-up kiiz, qui offre ses
services de courtage a tarif forfaitaire
depuis juin 2018. Cette solution con-
siste a définir des descripteurs des
biens a vendre qui soient calibrés
pour entrer dans les grilles d’évalua-
tion des cinq instituts mentionnés
plus haut, a faire estimer le prix de
marché par chacun des cinq instituts
et a combiner judicieusement ces es-
timations pour aboutir & 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 pro-
poser une estimation particuliere-
ment fondée du prix pour un tarif
modique.
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