FIXER LE BON PRIX POUR
SON BIEN IMMOBILIER

Comment calculer le meilleur prix pour votre bien immobilier?

GUIDE



Chére propriétaire immobiliére,

Cher propriétaire immobilier,

Vous souhaitez vendre un bien immobilier a un prix de vente

optimal?

Dansce guide, nous mettons a votre disposition nos connais-
sances issues de notre longue expérience dans le secteur
immobilier et de notre expertise du marché. Pour que vous
puissiez obtenir le meilleur prix de votre bien immobilier.

N'hésitez pas a nous contacter si vous avez des questions.

Nous nous tenons a votre disposition pour vous conseiller et

vous aider.

Sincéres salutations

Castoldi Immobilier Sarl

+4172586 55 | irma.castoldi@net2000.ch
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Vous étes a un moment charniére de votre vie? Vous vous
étes marié, projetez de fonder une famille et envisagez ainsi
de passer d'un appartement a une maison individuelle? Vos
enfants ont quitté la maison et I'espace de vie est devenu
trop grand pour vous? — De nombreuses autres raisons pos-
sibles, en lien avec votre budget ou votre santé par exemp-
le, peuvent bien entendu vous amener a vendre votre bien

immobilier.

Les changements de vie et le moment de la vente immo-
biliere ne coincident pas toujours parfaitement. Un nouvel
emploi dans une autre ville ou l'arrivée d'un nouveau mem-
bre dans la famille se profilent, mais votre bien immobilier

ne se vend pas aussi rapidement que souhaité?

Vous réalisez qu'il n'est pas possible de conclure une ven-
te au prix prix fixé et envisagez, le cceur lourd, de baisser le
prix? Les difficultés de ce genre ne sont pas rares dans la

vente immobiliere.

Ne vous laissez pas déstabiliser. Dans ce guide, nous vous
expliqguons comment vendre votre bien immobilier de ma-
niere optimale et commment éviter les pieges qui se dressent
souvent sur votre chemin. Nos conseils ont pour but de vous
accompagner dans cette nouvelle étape de votre vie. Nous
vous souhaitons beaucoup de succeés et croisons les doigts

pour que vous obteniez un prix imbattable.
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nikk. .

VALEUR ET PRIX D'UN BIEN
IMMOBILIER: DU SOUHAIT
A LA REALITE

Certaines personnes sont trés attachées a leur bien immobilier. Elles y ont
souvent travaillé dur, par exemple en effectuant elles-mémes des travaux de
rénovation ou d'assainissement. Vous avez rendu votre intérieur confortable

et avez aménagé l'intérieur avec soin.

La fagcon dont vous voyez votre logement et la valeur que vous lui accordez a
une influence sur la perception que vous avez de son prix. Vous pouvez bien
entendu rechercher sur Internet des bien comparables et voir les prix qui en
ont été demandés. Discutez avec des amis qui ont déja vendu un bien im-
mobilier, prévoyez une marge de négociation et vous pourrez déja vous faire

une idée plus précise du montant que vous souhaitez fixer pour votre bien.
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Celui-ci doit bien entendu étre aussi élevé que possible. Vous souhaitez

peut-&tre un prix raisonnable qui refléte vos investissements.

Mais la question de savoir si ce prix est réaliste et correspond aux conditions
actuelles du marché, et si vous pouvez effectivement trouver un acheteur
sur cette base, est tout autre. Le scénario suivant est fréquent lors de la ven-
te privée de biens immobiliers: le prix initial de I'offre est mal calculé, trop
élevé ou trop bas, et ne correspond pas parfaitement a la situation actuelle
du marché. Dans les deux cas, c'est agagant, vous perdez du temps et vos
nerfs sont mis a rude épreuve. Dans le pire des cas, vous risquez méme de

perdre beaucoup d’argent inutilement. Mais ¢a n'est pas une fatalité!
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02 -I Vous y étes allé un peu fort

) . i en fixant le prix? Vous avez
PRIX TROP ELEVE - QUE FAIRE?

peu d'appels, voire aucun?

Votre frustration augmen-

te. Plusieurs raisons peu-

vent expliquer cette situati-

on. De nos jours, beaucoup d'acquéreurs potentiels observent le marché

de maniére intensive et prolongée sur les plateformes en ligne. Plus qu’on

pourrait le croire. Les personnes intéressées voient rapidement quels biens

immobiliers sont proposés au-dessus du niveau du marché et donc trop

chers.

Sivous vous voyez contraint de baisser le prix de vente, cela s'affiche méme
directement sur certaines plateformes. De toute facon, les acheteurs po-
tentiels particulierement attentifs ne manqueront pas une correction de
prix. Il se peut donc que votre objet soit percu négativement: «ll y a quel-
que chose qui cloche avec la maison ou l'appartement. Si le bien ne se
vend pas, c’est qu'il y a une raison. Il y a un hic», pensent alors les acquér-

eurs potentiels.

Le fait que vous ayez simplement fixé un prix trop élevé et que tout soit par
ailleurs en ordre avec votre bien immobilier passe soudain au second plan.
Dans de tels cas, le marché peut étre impitoyable, tout comme les observa-
teurs du marché dans leur jugement. Dans le pire des cas, vous ne vendrez
pas votre bien ou devrez accepter une baisse de prix douloureuse, voire ac-

cepter une «vente dans l'urgencen».

Soyez-en sUrs: certains acquéreurs sont a I'affGt de ce type de biens sur In-
ternet et voient leur chance lorsqu’un propriétaire est dos au mur et com-

mence a s'inquiéter.
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02 2 Prix trop élevé ou trop bas: il
est difficile de dire objecti-

PRIX TROP BAS - QUE FAIRE?
vement quel scénario est le
plus contrariant. Les deux
sont facheux. Ce qui est s(r,
c'est que méme un prix trop
bas attire I'attention des ob-

servateurs du marché et

souléve des questions.

Un prix inférieur a la valeur du marché peut susciter la méfiance. Les ache-
teurs potentiels peuvent se demander si le descriptif du bien n'est pas trom-
peur ou s'il Ny a pas un vice grave susceptible d'entrainer un litige aprés la

vente.

Une chose est sUre: en cas de vente inférieure a la valeur réelle du marché,

vous risquez de perdre beaucoup d'argent.

C'est pourquoi il est extrémement important de prendre le temps de fixer

un prix réaliste et satisfaisant et d’acquérir de précieuses connaissances.
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COMMENT TROUVER LE &
BON PRIX

Pour fixer un prix de vente ni trop bas ni trop élevé pour votre bien immo-
bilier, vous devez impérativement observer attentivement le marché. Vous

verrez: le jeu en vaut la chandelle!
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03 -| Recherchez des biens simi-
laires en termes de situati-
LA RECHERCHE COMPARATIVE
on, de taille et d'année de
construction sur les princi-
pales plateformes en ligne
de vente immobiliére. Vous

obtiendrez ainsi une vue d'ensemble de la situation actuelle du marché et

du niveau de prix de votre bien immobilier.

Gardez a l'esprit qu'il s'agit de prix proposés qui peuvent différer des prix de
vente effectivement obtenus. Dans tous les cas, cette phase de recherche
vous permet de vous faire une idée approfondie du marché et de mieux

évaluer votre propre prix.

03 2 Afin de fixer le bon prix

pour votre bien, renseig-
FIXER LE BON PRIX

nez-vous sur les prix de ven-

te effectifs de biens immo-

biliers similaires.

Pour ce faire, approfondissez un peu vos recherches. Regardez également
les prix des locations dans votre région. Il existe aujourd’hui des outils utiles

gui peuvent vous aider dans vos recherches sur le marché.

Le comparateur Comparis (https:/frcomparis.ch/immobilien/preisent-
wicklung) met par exemple a votre disposition une carte interactive. Vous

y trouverez méme |'évolution des prix des offres et les appels d'offres con-
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crets de ces derniéres années. Les estimations immobilieres en ligne gratu-

ites peuvent également vous aider a fixer le prix de votre bien immobilier.

Attention: les prix indiqués sur Internet correspondent générale-

ment aux prix proposés et non aux prix de vente réels!

Apres avoir comparé les offres et procédé a d'autres clarifications en vous
renseignant sur les prix de vente pratiqués dans votre quartier, vous aurez
franchi des étapes importantes pour déterminer un prix de vente réaliste

pour votre bien immobilier. Mais est-ce suffisant?

03 3 Certains facteurs jouent un
R i} réle central dans la fixation
LES CRITERES DE L'ETAT ET DE LA R
des prix. A commencer par
LOCALISATION
la localisation de votre bien.

Critéres importants:
- A quelle distance les emplois sont-ils accessibles? Quelle est la distance
jusqu'au centre urbain ou le centre moyen le plus proche?

Le bien immobilier est-il situé le long d'une route principale trés fré-

guentée ou plutdt dans un quartier calme?

Lemplacement du bien est-il extrémement attrayant et recherché? Ce

serait un plus énorme pour la vente.

. A quelle distance se trouvent les commerces les plus proches (supermar-

ché, discounter, centre commercial)?

- A quelle distance se trouvent les installations sportives, les parcs, les off-

res culturelles et les restaurants?
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- Y a-t-il des jardins d'enfants ou des écoles a proximité immédiate?

Comment se présente la desserte par les transports publics (tram, bus,

car postal, CFF)?

- Y a-t-il une liaison autoroutiére ou une voie rapide a proximité du bien?

Quelles sont la vue et l'orientation (soleil du matin ou du soir) du bien

immobilier?

Le bien a vendre dispose-t-il d’'espaces extérieurs attrayants (jardin, bal-

con ou terrasse)?

Les critéres évalués par les acheteurs potentiels et leur importance sont va-
riables. Dans tous les cas, il est conseillé de rassembler toutes ces informa-

tions de facon détaillée et de les mentionner dans le descriptif de vente.

'état du bien influence également le prix. Le bien immobilier a-t-il été réno-
vé récemment ou aurait-il dG I'étre? Dans quel état sont la toiture, les portes,
les fenétres, les sols ou la facade de la maison? De quelle année date I'instal-
lation de chauffage? La valeur d'un bien immobilier dépend directement de

I'état de la structure du batiment.

Chague maison, chaque appartement est différent. Des spécificités ou
des particularités architecturales rendent de nombreux objets spéciaux
et uniques. Méme une maison mitoyenne discréte a premiére vue peut
se révéler un véritable bijou a I'intérieur, que ce soit en raison du plan, de
'aménagement intérieur ou du jardin. Lindividualité — c'est-a-dire I'écart par
rapport a la norme — est souvent l'aspect le plus difficile a prendre en comp-

te dans la fixation des prix, surtout pour les profanes.

Un professionnel vous aidera a organiser le processus de vente de maniéere
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optimale. Ce dernier nécessite un certain savoir-faire — il s'agit parfois aussi
de négocier avec les banques, d'interpréter correctement le plan de zone ou

de choisir une procédure appropriée.

Pour certains biens, il est par exemple judicieux d'inviter les acheteurs po-
tentiels a plusieurs tours de négociation (appel d'offres, a lissue duquel le

plus offrant remporte I'affaire).

Conseil de pro: En tant que professionnels, nous connais-
En cas de doute, il est préférable sons les différentes méthodes et savons a
de faire appel a un spécialiste. Les quoi il faut étre attentif.

experts en estimations ou les cour-
tiers immobiliers connaissent les
critéres importants et se tiennent
a vos cotés pour vous conseiller et

Vous aider.
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03.4

UTILITE DES PROFESSIONNELS

Demander conseil a un pro-
fessionnel peut rapidement
s'avérer payant. Les variab-
les et les facteurs qui peu-
vent vous empécher d'at-

teindre le prix de vente idéal

sont trop nombreux. Lors de la vente privée d'un bien immobilier, vous pouvez

également étre confronté a des obstacles auxquels vous n'avez peut-étre pas

pensé au début de votre projet.

Dans l'idéal, le courtier immobilier pratique ce type de vente depuis des

années, voire des décennies. |l observe et connait le marché, dispose d'un bon

réseau et est membre d'associations professionnelles importantes. Il examine

avec professionnalisme chaque bien et tient compte de tous les facteurs d'in-

fluence importants.

Dans le cas d'une vente privée, il y a de bon-
nes chances que vous puissiez obtenir un
bon prix moyen pour votre bien immobilier
eny consacrant beaucoup de temps et en ef-
fectuant des recherches approfondies. Lors
d'une vente par l'intermédiaire d'un courtier
immobilier professionnel, les chances que
Vous obteniez un prix exceptionnel sur la
base de son expérience et de ses connais-

sances augmentent considérablement.

La commission percue par le courtier en
contrepartie est généralement toujours un
investissement rentable et porte au final

ses fruits.

Conseil de pro:

Les courtiers immobiliers profes-
sionnels appartiennent souvent a
une organisation professionnelle
ou professionnelle, par exemple a
I'Union suisse des professionnels
de l'immobilier (USPI) ou a un aut-

re réseau.

Exigez toujours des références, des
connaissances du marché local et

des qualifications.
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REMARQUES

Dans notre pratique professionnelle, nous faisons souvent l'expérience de
ce qu'implique la vente d'un bien immobilier. Nous avons rassemblé dans ce
guide les informations essentielles et les points juridiques importants. Tous
les sous-chapitres et conseils ont fait I'objet de recherches approfondies et

nous avons fait vérifier nos propos par des experts.

Ces informations ne peuvent toutefois se substituer a une consultation indi-
viduelle. En tant que courtiers immobiliers, nous fournissons des conseils et
déclinons toute responsabilité quant au contenu et aux conclusions qui en

découlent.
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RESUME

La vente d'un bien immobilier n'est pas toujours simple. Une chose est sre:
la vente d'un bien immobilier n'est pas un jeu d'’enfant et comporte des pie-

ges et des écueils.

Ce guide vise a vous accompagner dans cette décision importante. Nous
vous montrons comment aborder au mieux le théme de la vente immobilie-

re conformément a la loi suisse.

Les aspects juridiques sont une chose. 'estimation de son propre bien im-
mobilier et I'analyse des scénarios pour la vente en sont un autre. En tant
que professionnels de I'immobilier, nous sommes les interlocuteurs qu'il

vous faut.

Quelles sont les conditions a remplir pour que vous puissiez vous lancer con-
créetement dans la recherche d’'un acheteur potentiel? Ce guide vous fournit
également des exemples importants concernant le processus de vente ou

les différentes méthodes de fixation du prix.

En tant que courtiers immobiliers expérimentés, nous vous indiquons les in-
formations a connaitre. Nous vous conseillons volontiers sur ces questions et

vous expliguons ce que vous devez savoir sur la vente d'un bien immobilier.
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Accéder au calculateur dévaluation

Déterminez ici la valeur actuelle d'un bien immobilier -
simplement, rapidement, sans engagement et gratuitement

Quelle propriété souhaitez-vous évaluer?
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Maison individuelle Appartement Immeuble collectif
(Pas de résultat immédiat)

& sans engagement & sécurisé 4 En ligne & rapide
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Faire le point.

CONNAISSEZ-VOUS LA VALEUR
DE VOITRE BIEN IMMOBILIERY

Estimez dés maintenant votre bien immobilier en ligne et sans engagement sur:

castoldi-immobilier.ch

o]
GG

Scannez simplement avec I'application appareil photo de votre smartphone pour accéder directement a I'estimation immobiliére.
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VOUS AVEZ DES QUESTIONS?

Demandez un rendez-vous de conseil sans engagement — nous nous ferons un plaisir de

vous conseiller!

Nous discuterons de vos souhaits et de vos objectifs dans le cadre d'une consultation pro-

fessionnelle et sans engagement.

Castoldi Immobilier Sarl

Grand-Rue 63
2035 Corcelles

Téléphone: +41725 86 55
E-mail: irma.castoldi@net2000.ch

castoldi-immobilier.ch
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