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1. Objet du dossier
Le présent document réunit en un dossier unique les différentes pièces relatives à l'évaluation du bien immobilier 
situé 12 Boulevard Thermal à Clermont-Ferrand. Il a pour objet de présenter, dans une forme lisible l'évolution des 
estimations Mercure entre 2023 et 2026, puis de joindre les documents d'origine afin de conserver leur intégrité 
documentaire.

La synthèse qui suit distingue les données certaines figurant dans les avis de valeur des commentaires ultérieurs 
adressés par courriel. Les pièces originales sont reproduites en annexes dans leur ordre chronologique.

2. Caractéristiques du bien retenues dans les évaluations

Sources : avis Mercure 2023 et avis Mercure 2026.

Élément Donnée retenue

Adresse 12 Boulevard Thermal, 63100 Clermont-Ferrand

Nature Maison

Surface habitable 230 m²

Parcelle KR 284

Surface de terrain 762 m²

Dépendances Véranda climatisée d'environ 35 m² ; garages et atelier d'environ 
105 m²

Configuration 9 pièces ; 3 chambres, avec possibilités d'usage complémentaire 
de certaines pièces
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3. Évaluation Mercure 2023
L'avis de valeur établi après la visite du 10 octobre 2023 retient une valeur comprise entre 850 000 € et 880 000 € 
net vendeur. La valeur médiane de cette fourchette est de 865 000 €.

L'évaluation 2023 mentionne parmi les éléments négatifs, « le droit de passage de la maison arrière », en même 
temps que l'absence de grand jardin à l'avant et le nombre de chambres. Malgré cette réserve, la fourchette de 850 
000 € à 880 000 € est maintenue.

Source : Groupe Mercure, avis de valeur du 18 octobre 2023, notamment pages 2 et 6.

4. Évaluation Mercure 2026
Le rapport transmis en juillet 2026 retient, dans son tableau de synthèse, un prix de vente conseillé de 730 000 € net 
vendeur, correspondant à 3 174 €/m². Un prix  de 700 000 € est également indiqué, ainsi qu'un prix HAI de 766 500 
€.

Le rapport 2026 présente un marché plus concurrentiel, avec de nombreux biens en ligne et une sélection accrue des 
acheteurs. Il relève néanmoins les qualités du bien : luminosité, accès au jardin, état général, vue dégagée et 
prestations.

Source : avis de valeur Mercure 2026, notamment pages 5, 6 et 12.

5. Comparaison 2023 / 2026

Entre le point médian de l'estimation 2023 (865 000 €) et le prix conseillé 2026 (730 000 €), l'écart est de 135 000 
€, soit environ 15,6 %. Par rapport aux bornes de la fourchette 2023, la diminution ressort entre 120 000 € et 150 
000 €.

Valeur 2023 
Fourchette : 850 000 € à 880 000 € net vendeur 
Point médian : 865 000 €

Valeur de référence 2026 
Prix de vente conseillé : 730 000 € net vendeur. ( Mais ne tient pas compte de l’indivision amputant le terrain) 
Prix tenant compte de l’indivision : : 700 000 € 
Prix HAI indiqué : 766 500 €

Référence Valeur Écart vs 2023 médian Variation

2023 - bas 850 000 € -15 000 € -1,7 % vs médian

2023 - médian 865 000 € — Référence

2023 - haut 880 000 € +15 000 € +1,7 % vs médian

2026 - conseillé NV 730 000 € -135 000 € -15,6 %

2026 - prix attractif 700 000 € -165 000 € -19,1 %

2026 - scénario courriel < 700 000 € < -165 000 € baisse > 19,1 %

Lecture prudente 
Cet écart global ne peut pas être attribué au seul passage : le droit de passage était déjà cité comme point négatif 
dans l'évaluation 2023. Le courriel de 2026 introduit cependant une hypothèse supplémentaire, celle d'une bande 
de terrain de 140 m² en indivision, présentée comme susceptible de faire descendre la valeur sous 700 000 €.
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6. Traitement du droit de passage et de la bande de terrain
Les pièces distinguent deux niveaux d'appréciation :

• Dans l'avis de valeur 2023, le « droit de passage de la maison arrière » est identifié comme un inconvénient mais 
demeure compatible avec une estimation de 850 000 € à 880 000 € net vendeur.

• Dans le courriel du 23 juillet 2026, l'agent immobilier envisage une hypothèse différente : une bande de terrain 
de passage de 140 m² détenue en indivision. Elle estime qu'une telle situation constituerait « un point négatif » et 
pourrait faire chuter la valeur de la maison sous 700 000 €.

Le courriel indique par ailleurs une valeur indicative de terrain constructible d'environ 250 €/m² dans le secteur. 
Appliquée mécaniquement à 140 m², cette référence représente 35 000 €. Ce calcul ne constitue pas une expertise de 
la bande de passage : il reprend seulement le prix indicatif au mètre carré mentionné dans le courriel.

Source : courriel de Nayla Thomas à Michel et Monique Bonnard du 23 juillet 2026.

7. Conclusion synthétique

Les documents réunis établissent une évolution notable de l'estimation du bien entre 2023 et 2026. En 2023, Mercure 
évaluait la maison entre 850 000 € et 880 000 € net vendeur. En 2026, le prix de référence communiqué est de 730 
000 € net vendeur, soit une diminution d'environ 15,6 % par rapport au point médian de 2023.

Le droit de passage était déjà connu et mentionné en 2023. Les pièces ne permettent donc pas d'imputer à lui seul 
l'intégralité de la baisse observée entre 2023 et 2026. 

En revanche, le courriel du 23 juillet 2026 indique expressément qu'une éventuelle indivision portant sur une bande 
de passage de 140 m² serait considérée comme un facteur supplémentaire de dépréciation, susceptible de conduire à 
une valeur inférieure à 700 000 €.

La comparaison financière doit ainsi distinguer l'évolution générale du marché 5(Environ  -4,50 % )et du 
positionnement commercial du bien, d'une part, et l'effet spécifique qu'aurait, selon l'agent immobilier, une indivision 
sur la bande de passage, d'autre part.

Point important 
La notion de « droit de passage » et celle de « bande de terrain en indivision » ne sont pas équivalentes. 
L'appréciation financière défavorable formulée dans le courriel DE 2026 vise expressément l'hypothèse de 
l'indivision de la bande de 140 m².
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ANNEXE B - AVIS DE VALEUR MERCURE 2023 - DOCUMENT INTÉGRAL
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ANNEXE C - COURRIEL DU 23 JUILLET 2026 - DOCUMENT INTÉGRAL
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ANNEXE D - AVIS DE VALEUR MERCURE 2026 - DOCUMENT INTÉGRAL 
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