


Les différentes méthodes d’évaluation



Méthodes (1)

Il existe plusieurs méthodes d’évaluation.

- La méthode dite « sol et construction » : elle consistait a apprécier séparément les deux composantes de
I'immeuble : le terrain, d’'une part, et les batiments d’autre part.
Intérét : au moment ou on disposait de peu de références de comparaison, cela permettait
d’utiliser un mode d’évaluation objectif : le colt de construction. Quant aux valeurs de terrain,
elles étaient plus faciles a déterminer a une grande échelle et sans s’intéresser au prix du bati.

- Lameéthode dite du « bilan promoteur » : utilisée pour I'estimation de terrains a batir.
On part du prix prévisionnel de vente d’une opération projetée, auguel on soustrait les différents
colts grevant 'opération, pour parvenir a la valeur du terrain ou de I'immeuble en question.
Ex : Prix de vente = 250 000 € - codt construction 100 000 — main d’ceuvre = 50 000 - marge 50
000 => prix du terrain = 100 000 €.
Probleme : pour calculer le prix de vente initial de la maison, il faut partir évaluer le bien fini par
projection en partant d’'une méthode par comparaison.

- La méthode dite du « cash flow » : méthode dite de « I'investisseur ». Elle consiste en |'actualisation des
flux financiers nets attendus, revente comprise, sur une période donnée (généralement entre 6 et 10
ans). Recettes = 1000 € de loyer x 72 mois — (imp0ts, taxe fonciere... x 6 ans..)




Méthodes (2)

Enfin, la méthode la plus courante et la plus appropriée

- La méthode par comparaison : |a plus appropriée car elle s'appuie sur les données
réelles du marché.

& Elle consiste, en effet, a apprécier la valeur vénale du bien a I'aide de termes
de comparaison constitués par les ventes portant sur des immeubles
identiques ou tout au moins similaires.

& Méthode plébiscitée par les professionnels de I'immobilier et également par
les juridictions.

& Si c’est la méthode la plus adaptée pour les biens immobiliers simples, elle
n‘est pas toujours adaptée pour I'évaluation des locaux commerciaux pour
lesquels on préfere d’autres modes d’évaluation et notamment la méthode
par capitalisation des loyers.




Intérét de DVF pour la mise en ceuvre de la
méthode par comparaison



La méthode par comparaison

Deés lors qu’elle consiste a comparer le bien que I'on souhaite évaluer avec les biens effectivement vendus,
cette méthode comprend trois phases distinctes :

- la recherche des ventes de biens de méme nature ;
- Vente dans un secteur déterminé
- Ventes intervenues dans un laps de temps maitrisé
- Vente d’un type de bien déterminé

- la sélection des termes de références significatifs ;
- la définition d’un prix au m? moyen.

Pour chaque phase, la base DVF est tres intéressante.




1: Larecherche des ventes de biens de méme nature

Rechercher les ventes de méme nature, suppose de 1. délimiter
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2016-187337 23/08/2016 1 Vente 357550 nan 172800000A0752 None None 0 None None nan
2016-187337 23/08/2016 1 Vente 357550 nan 172800000A1798 None None 0 None None nan
2016-187337 23/08/2016 1 Vente 357550 nan 172800000A1800 None None 0 None None nan
2016-187337 23/08/2016 1 Vente 357550 nan 172800000A1801 None None 0 None None nan
2016-187337 23/08/2016 1 Vente 357550 nan 172800000A2039 None None 0 None None nan
2016-186722 08/07/2016 1 Vente 12500 nan 172800000A0550 None None 0 3 Dépendance nan
2016-186370 13/06/2016 1 Vente 132000 3.0 172800000A1914 None None 0 1 Maison
2016-186370 13/06/2016 1 Vente 132000|{nan _172800000A0688 None None 0 None None nan
2016-186370 13/06/2016 1 Vente 132000 nan 172800000A2120 None None 0 None None nan
2016-186218 26/05/2016 1 Vente 54860 nan 172800000A0535 None None 0 None None nan
2016-186218 26/05/2016 1 Vente 54860 nan 172800000A0539 None None 0 None None nan
2016-186218 26/05/2016 1 Vente 54860 nan 172800000A2046 None None 0 None None nan
2015-174300 04/11/2015 1 Vente 500 nan 172800000A0996 None None 0 None None nan
2015-174175 26/10/2015 1 Vente 300 nan 172800000A0995 None None 0 None None nan
2015-174200 15/10/2015 2 Vente 44000 nan 172800000A2023 None None 0 None None nan
Listes Extraction DVF | 17280_0000A | Feuill (@) 4



1: Larecherche des ventes de biens de méme nature
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1. Larecherche des ventes de biens de méme nature

Traitement DVF5.xlsm - Excel

Formules Données Reévision Affichage [EBEVEGIRENEN () Dites-nous ce que vous voulez faire..

des biens sur lesquels porte I'étude.
Evidemment, une estimation immobiliere suppose de rechercher des

biens de méme nature : — -
- Maison - Dépendance w s R Y A A
. . o, code e surface ree nor Type de bien % fgode natur nature
- Appartement - Local commercial ou assimilé M ekl SR postre s ure o
None None nan na; e e \I_one None
1 Maison 187 ‘ | j None None
. o . 4 Local industr 31 None None
DVF propose cette distinction. En colonne AE. Nome  Neme  nan  nad e
one one nan nan Ok Annuler one one
:one :OI'IE nan na \:OI'IE :OI‘IE
None None nan nan S sols None None
Cela permet d’extraire toutes les ventes qui correspondent a la catégorie "= N o8 flome  Mone
qUi nOUS intéresse. None 1':;';0“ nan * nan 3;3 js:rlslins :Z:Z :Z:Z
None None nan nan ] jardins None None
None None nan nan S sols None None
None None nan nan S sols None None
S sols None None

Attention, il y’a dans DVF autant de ligne que de type de biens et que de "= fMerenen e
n° de parcelles | Donc une fois qu’on a trié par type de bien, il faut trier

par n° de transaction afin d’apprécier toute I'étendue de la mutation et ne

pas se contenter que d’une ligne qui fausserait le prix au m2.



2. La sélection des termes de référence

La 2i¢me phase de la méthode par comparaison, est de sélectionner les mutations que I'on utilisera comme

comparaison.

Cependant, comme on le verra, le seul moyen d’affiner les termes de comparaison, est de les faire apparaitre
sur une carte afin de sélectionner les mutations en fonction :
- des caractéristiques physiques (superficie, entretien...) et juridiques (PLU : tres important, car c’est la
constructibilité qui fait la valeur du terrain)
- De leur usages (terrain agricole / de loisir / local commercial / d’habitation)




2. La sélection des termes de référence

Une premiere extraction permet de créer un tableau plus lisible avec toutes les mutations

correspondantes au type de bien et a la localisation géographique sélectionnés.

Tous les biens sont listées a la chaine.

Le tableau fait apparaitre les informations indispensables pour extraire une moyenne de prix

tout en donnant les informations distinctives de chaque terme de comparaison.

Selectionne ou

piece(s))

N° Num Transac| Date Corf1mur.|e / Réf Cadastrale SuperflCl.e Supe“rf.lme Caracterlsthue.s: bati Prix Prix au m? Zonage |Longitude| Latitude |non ? (x oupas| Observations
Lieu-dit non bati Bati (nombres de piéeces) e

1

2 [2019-216795|20/12/2019| Audierne 0127 1143m? | 82m? 1bati(s) , bati 1=3 230000 € -4,56544 | 48,0041 X




2. La sélection des termes de références.

Une 2i¢me extraction permet de créer un petit
tableau avec les coordonnées de toutes les
termes de comparaison afin de faire apparaitre
tous les thermes de comparaison sur une carte

Ce tableau devra référencer

- Lalongitude

- La latitude

- Sans oublier la référence (n° du terme + n°
transaction) pour identifier les termes
intéressants sur la carte

Longitude Latitude Objet

-4,565983
-4,560004
-4,561919
-4,583366

48,005038 10 {2015—265:?68]
48,005869 13 (2018-316183)
48,004849 19 (2015-265768)
48,008635 22 (2017-317125)




2. La sélection des termes de réeférences.
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2. La sélection des termes de références.
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2. La sélection des termes de références.

Chaque terme de référence apparait en bleu. Il ne reste plus qu’a les sélectionner en
fonction de leur numéro. Inconvénient, google ne supprlme pas ses références...
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En rouge les mauvaises références. En vert les bonnes.

2. La sélection des termes de références.

Selectionne
Caracteéristi bati
N° {ara :"5 :‘uef . ; Prix Prix au m? Zonage |Longitude| Latitude |ounon? (xou| Observations
nombres de piéces
- pas croix)

16 0 bati(s) 2059 € 0,76 €/m? -4,56244 | 48,002232 X trop loin
17 0 bati(s) 352 € 0,51 €/m? -4,56401 | 48,002299 X trop loin
18 0 bati(s) 650 000 € 113,00 €/m? -4,5665 |48,000651 X trop loin

ble
19 0 bati(s) 1996 € 1,28 €/m? _4,56192 | 48,004849 v ressempbie & un

terrain de loisir

20 0 bati(s) 16 784 € 1,06 €/m? -4,58715 | 48,008103 X terrain agricole
21 0 bati(s) 47 006 € 38,00 €/m? -4,58337 | 48,009608 X

ble
22 0 bati(s) 600 € 0,50 €/m? _4,58337 | 48,008635 v ressempbie & un

terrain de loisir




3. La détermination d’un prix au m?2

Prix au m?> moyen : Une fois les termes de comparaisons
sélectionnés on peut facilement calculer un 1 prix au m
en divisant le prix du bien par le nombre de m?2. On fait
ensuite la moyenne des prix au m? des biens retenus.

2

Caractéristiques bati

|

ATTENTION, cette moyenne reste forcément assez

grossiere.

- Il ne peut s’agir que d’une premiere analyse. Il faut

ensuite faire une demande de renseignement

hypothécaire et une demande de copie d’acte pour
affiner les prix au m?, notamment lorsque le bien n’est
pas simple : plusieurs dépendances, grand terrain.

- Un prix au m? moyen n’a de sens aussi que si les m? sont
les méme pour tout le monde. D’ou I'intérét des m? loi
Carrez / des m? pondérés..

N°® (nombres de piéces) Prix Prix au m? Zonage |Longitude

21 0 bati(s) 47 006 € 38,00 €/m? -4,58337 | ¢

22 0 bati(s) 600 € 0,50 €/m? -4,58337 | ¢

23 0 bati(s) 120000 € 82,70 €/m? -4,58462 | ¢

24 0 bati(s) 3479€ 1,70 €/m? -4,58706 | ¢
‘ Moyenne 1,23 €/m?
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