Prix afficheé,
valeur estimée,
prix du marché

Ne pas confondre une demande, une - -
opinion de valeur et une réalité T
économique.
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& FINANCEMENT APPROUVE

La seule personne qui sait
estimer un bien immobilier au
centime pres, c’est I’acheteur
dont I’offre est acceptée... et
financée.

L'IDEE A RETENIR

Le prix du marché n’est pas une croyance, ni une moyenne d’'annonces. C'est la

traduction concrete des transactions réalisées sur des biens comparables, dans des
conditions normales de marché.
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Prix affiche, valeurestimeée, prix du marché

1. Trois notions que I'on confond trop souvent

Dans une discussion immobiliere, les mots “prix”, “valeur” et “marché” sont souvent utilisés comme s'ils désignaient
la méme chose. C'est une erreur pratique majeure. Chacune de ces notions correspond a une réalité différente.

PRIX AFFICHE VALEUR ESTIMEE PRIX DU MARCHE

C'est le prix demandé. Il peut C'est une opinion de valeur C'est le prix auquel une

traduire une stratégie, une argumentée. Elle repose sur une transaction peut réellement se
marge de négociation, une meéthode, des références, une former entre un vendeur et un
attente personnelle ou une analyse des caractéristiques du acquéreur solvable, dans des
erreur de positionnement. Il ne bien et une lecture du marché. conditions normales de marché.

prouve pas la valeur du bien.

La confusion la plus fréquente

Ce que l'on voit Ce que cela signifie vraiment Ce que cela ne prouve pas

Une annonce a 320 000 € Un prix demandé Que le bien vaut 320 000 €
Une estimation a 300 000 € Une opinion de valeur argumentée Une certitude absolue
Une offre acceptée a 292 000 € Un signal réel de marché Une vérité universelle hors contexte

FORMULE PRATIQUE

Le prix affiché exprime une demande. La valeur estimée exprime une analyse. Le prix de marché exprime
une transaction possible, validée par la rencontre de I'offre, de la demande et de la solvabilité.
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2. Pourquoi les transactions comparables sont décisives

L'estimation immobiliere sérieuse ne consiste pas a “sentir” un prix. Elle consiste a reconstituer la logique du
marché a partir de transactions réellement constatées. C'est pour cette raison que la méthode par comparaison

reste centrale.

Sélectionner Comparer
des ventes réelles localisation,
suffisamment surface, état,
récentes prestations,

environnement

Ce qu’un expert cherche a
déterminer

A combien ce bien pourrait-il
raisonnablement se vendre, dans des
conditions normales de marché, au regard
des ventes constatées sur des biens
comparables ?

L'objectif n'est pas de donner un chiffre

séduisant, mais une valeur probable, explicable
et défendable.

Les réflexes a corriger

Corriger Conclure

les écarts entre le une fourchette de
bien a estimer et valeur cohérente et
les références défendable

Pourquoi l'offre acceptée est un
signal fort

Elle confirme qu'un acquéreur réel accepte le
prix. Mais pour devenir un vrai signal de marché,
elle doit étre replacée dans son contexte :
conditions de vente, urgence éventuelle,
concurrence entre acquéreurs, financement et
délai.

Elle ne remplace pas l'analyse.

Elle I'éclaire.

Comparer uniquement avec les annonces en ligne.
Utiliser un prix moyen sans analyser les écarts.
Confondre délai de vente et valeur.

Chercher un chiffre exact au centime.

Rechercher des ventes effectivement réalisées.
Comparer les caractéristiques précises des biens.
Relier le prix au contexte réel de commercialisation.

Produire une fourchette argumentée et robuste.

Le marché ne donne jamais une vérité abstraite. Il donne une réponse située : un prix, a

une date, pour un bien, dans un contexte.
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3. Grille pratique pour lire une valeur immobiliére

Cette grille permet d’expliquer simplement a un vendeur, un acquéreur ou un client la différence entre ce qu'il
souhaite, ce que 'on estime et ce que le marché peut effectivement accepter.

Le prix affiché est-il cohérent ? Ecart avec les ventes comparables Prix fondé sur un souhait ou une
récentes. annonce voisine.

L'estimation est-elle argumentée ?  Méthode, références, corrections, Un chiffre isolé sans explication.
fourchette.

Les références sont-elles Adresse, époque, surface, état, étage, Comparaison trop générale ou

comparables ? prestations. émotionnelle.

Le marché a-t-il répondu ? Offres regues, délais, négociation, Aucune offre malgré un long délai de
financement. vente.

La vente est-elle normale ? Absence de contrainte anormale ou de Vente forcée, urgence, lien familial,
prix de convenance. conditions atypiques.

Exemple de lecture

Un appartement est affiché a 245 000 €. L'analyse des ventes comparables conduit a une fourchette de 228
000 € a 235 000 €. Aprés commercialisation, une offre a 232 000 € est acceptée et financée. Le prix affiché
était une demande, |'estimation une opinion argumentée, et I'offre financée un signal tres fort de marché.

CONCLUSION OPERATIONNELLE

Une bonne estimation n‘impose pas un prix. Elle rend le marché intelligible. Elle permet au vendeur

de décider, a I'acquéreur de comprendre et au professionnel de conseiller avec méthode.

A utiliser en rendez-vous : “Nous ne cherchons pas le prix qui fait plaisir. Nous cherchons le
prix qui peut rencontrer le marché.”
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