MAJ AOUT 2015 PM401 - PP i PREMIERE PARTIE

RAPPORT SUR LE MARCHE IMMOBILIER
DES MAISONS A ETAGES (ME) ET DES MAISONS PLAIN-PIED (PP)

DE LA VILLE DE BLAINVILLE
AU 31 JUILLET 2015

Si dans |l es mois qui viennent, vous avez |
propriété a Blainvile, vous pouvez consulter | 6®tat d
propriétés aétages(ME)dans | e pot i tPMAGLEt MEh PREMIERE o
PARTIEet | 6 ®t at du mar ¢ h ®pieddP) dparnosp rlie®tp®bst iptl amant i n
numéro PM401 - PP i PREMIERE PARTIE de la ville de Blainville, sous forme de

tableaux avec commentaires appropri€s, peu importe ce qui se passe ailleurs

dans les autres villes delaRive-Nor d ou nodoi mporte 0% ailleurs. P
rappelerquel 6 i mmobi | i er c6estCobuenset aufnf apierue cloontmeel d.a po
ou la température.
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Dans la premiere partie de ce rapport,

On a comme objectif de connaitre les caractéristiques locales et spécifiques du
marché immobilier de la propriété que vous envisager de vendre ou du marché
i mmobilier de | a propri® ® que vous envisager d£¢

Nous traiterons des Tableaux #01 et #07 pour les maisons a étages (ME)

Nous traiterons des Tableaux #02 et #08 pour les maisons plain-pied (PP).

Dans la deuxieme partie du rapport,

Pour les maisons a étages (ME)
OntraiteradeLd OFFRE ET DE Lavec2EMealNAEpPuUIs on traitera du
TAUX DE CHANGEMENT DE avecdd tablga ¥05.A1 RE

Pour les maisons plain-pied (PP)
Ontraiterade L 6 O F FBER BE LA DEMANDE avec le tableau #04 et on traitera du
TAUX DE CHANGEMENT DE apadidditebiedl @6l RE

LES CARACTERISTIQUES DES MAISONS PLAIN-PIED
(PP)

Si la propriété sujet (propriété que vous voulez vendre ou acheter) est une propriété

plain-pied (PP), alors le Tableau #02, vous informeradumarchéde | 6 ensembl e des
maisons plain-pied (PP) de la ville de Blainvilevi a | e potit mMaPA-n num®r o
PREMIERE PARTIE alors que le Tableau #08 complétera les informations locales sur

le marché de la propriété (PP) sujet (la propriété étudiée). Voyons ce que nous rapporte

le Tableau #02 ci-dessous

Tabl eau #02, Ltéuieslesemaisoms plaen-picece (PP), a Blainville
VILLES CUMUL DES MAISONS PLAIN-PIED (PP)
BLAINVILLE (PP) |CUMUL|CUMUL|CUMUL|CUMUL|CUMUL|CUMUL | CUMUL [CUMUL | CUMUL [CUMUL CUMUL|CUMUL

K=1000 janv. | fév. | mars | avril | mai | juin juil. | aoit | sept. | oct. | nov. | déc.

Vi (vendeurs) 175 | 181 | 179 | 160 | 170 | 134 | 136 | 148 153 161 | 162 | 152
VE (acheteurs) 261 | 255 | 256 | 256 | 246 | 243 | 229 | 249 257 | 258 | 263 | 263
M (mois) 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12 12

ve (vendues/mois) |21,75| 21,25| 21,33 | 21,33| 20,5 | 20,25 | 19,08 | 20,75 | 21,42 | 21,50 |21,92| 21,92

Mi (mois d'invent.) | 8,05 | 8,52 | 839 | 7,50 | 8,29 | 662 | 7,13 | 7,12 | 7,14 | 7,49 | 7,39| 6,94
TV% (taux d'vente) | 12% | 12% | 12% | 13% | 12% | 15% | 14% | 14% | 14% | 13% | 14% | 14%

2015 - 2014 - INFO-IMMOBILIER-RIVE-NORD - PAR MICHEL BRIEN

Enrésumé, on s aBiatnville U paen moyenne 249 acheteurs potentiels
(calculés sur la prochaine page) qui ont été sur le marché chaque année entre
janvier et juil |l ¥t2246 desacheteers potpntiéls (ausgi a
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calculés sur une prochainepage), qudon appelle des acheteurs
acheterons une maison a étages (PP) a chaque mois pendant les 3 mois suivants,
soit apres le 31 juillet 2015.

Il'y aeu 261 acheteurs potentiel s dur ant | 6ann®e finissant | e 31
ilyaeu255achet eurs potentiels durant | dann®e finiss
ilyaeu256acheteurs potentiels durant | 6ann®e finiss
ilyaeu256acheteurs potentiels durant | 6ann®e finiss
ilyaeu246achet eurs potentiels durant | dann®e finiss
ilyaeu243acheteurs potentiels durant | 6ann®e finiss
ilyaeu229achet eurs potentiels durant | dann®e finiss

En moyenne il y a eu 249 acheteurs potentiels sur le marché entre janvier et juillet
2015 (261 + 255 + 256 + 256 + 246 + 243 + 229) / 7 = 1746/7 = 249 acheteurs (VE)

En janvier 2015, il y a eu 21 ou 22 acheteurs convaincus qui ont acheté une (PP),
en février, il y a eu aussi 21 ou 22 acheteurs convaincus qui ont acheté une (PP),
en mars, il y a eu 21 ou 22 acheteurs convaincus qui ont acheté une (PP),

en avril, il a eu 21 ou 22 acheteurs convaincus qui ont acheté une (PP),

en maiily aeu 20 ou 21 acheteurs convaincus qui ont acheté une (PP),

en juin, il y a eu 20 ou 21 acheteurs convaincus qui ont acheté un (PP), puis

en juillet, environ 19 acheteurs convaincus ont acheté une (PP)

On r emar gBlanvije)eéntre janvier et juillet 2015il y a eu entre 19 et 22
acheteurs convaincus de maisons plain-pied (PP), Bungalow), a chague mois.

LORSQUOGI L Y A ENTRE 15 ET 30 ACHETEURSBURCONVAI NCL
LOENSEMBLE DES MAI SONS DE MaAMBMENTAON AOHRAORTHE OC

CHANCE QUO6I L Y AI'T AUTANT DO ARANEIES UROES (S ONV AI NCU S
MOIS QUI SUIVENT. AINSI ON DEVRAIT AVOIR AU MOINS ENTRE 19 ET 22

ACHETEURS CONVAINCUS A CHAQUE MOIS, SOIT EN AOUT, SEPTEMBRE ET

OCTOBRE 2015.

On ne peut pas di I9et2acheteurs convamaus ea nogembre 2015,
cela va d®pendre du nombre dbdédacheteurs convainct

la fin aodt il y avait entre 15 et 30 acheteurs convaincus on pourrait vous assurezqu 6 i |y

aurait, sur le marché, au moins 19 a 22 acheteurs convaincus durant les trois mois (3)

suivant | e moi s doéao %9 et22/acheteursaanvaineizacllhque c ent r e
moi s, soit en septembre, en octobr achadeurs novembr e

convaincus est entre 15 et 30, alors on a affaire a un marché moyennement actif et le
temps mis a changer est souvent au-dela de trois (3) mois.

Si, dans un march® i mmobilier, l e nombre dbéachet
en-dessous de 15, disonsentre8ou9ac het eur s convaincus au moi s d
pourrait vous assurer que vous auriez au moins de 8 ou 9 acheteurs convaincus

durant les six (6) mois suivant, puisque le marché immobilier ayant entre 0 et 15
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acheteurs convaincus par mois, est un marché trés faible et que par conséquent il
prend plus de temps a changer, (entre 5 et 6 mois).

Dans le cas des marchés tres actifs, ou il y a plus de 30 acheteurs convaincus
chaque mois, on doit faire les calculs a tous les mois car ¢a change rapidement.

CE QUE LO6ON VI ENT TOUT JUSTE DE VOIR COEST LO6ENS
TOUTES LES MAISONS PLAIN-PIED (PP) A BLAINVILLE.

Cependant, on doit reconna’tre que | es acheteur s
moyens. Certains peuvent so6offrir des maisons de
alors que, beaucoupp | us d 6 a dévrertt leniter lsur achat & moins de 500,000 $.

Pour la personne qui veut vendre sa maison plain-pied (PP), ou pour les

personnes qui veulent f air e PWP)geicooditier e dobéac ha
le réve de leur vie, il y a mieux que le Tableau#02et <c6est I18xi- Tabl eau #
dessous.

Ce Tableau #08 présente les mémes caractéristiques que le Tableau #02 avec
les données et les calculs réalisés a la fin juillet 2015 mais par tranches de
prix.Céest “ c guenes caeactéristiues du marché immobilier de
toutes les maisons a étages (PP) deviennent locales et spécifiques a la
propriété étudiée

De sorte que, si la juste valeur marchande (JVM) de votre propriété plain-

pied (PP) est de 330,000 $_les caractéristiques du marché de votre propriété

seront celle de la tranche de prix dans laguelle est située votre propriété. Ainsi,

vous savez que durant | dann®e fBInissant | e 3
acheteurs potentiels en juillets 2015 a Blainville préts a acheter une maison

entre 300,000 $ et 350,000 $, et que 2 ou 3 (2,58) de ces acheteurs ont été

des acheteurs convaincus ayant justement acheté une maison plain-pied

(PP) entre 300,000 $ et 350,000 $ a Blainville, en juillet 2015.

Tabl eau #08, LO6®t at du nphedPR)@ Bthievdllemai sons pl

VILLE MAISONS PLAIN-PIED (PP) (PP)
BLAINVILLE (PP) 200K 200K 250K 300K 350K 400K 450K 500K 750K

K = 1000 ETMOINS| 3 250K | 2300K | 2 350K | 3 400K | 2450K | a500K | a750K | ETPLUS
Vi(vendeurs) 7 32 36 17 9 6 8 11 6
VE (acheteurs) 2 88 81 31 9 8 1 3 0
M (mois) 12 12 12 12 12 12 12 12 12
ve (vendues/mois) [IIEREI 7,33 | 6,75 075 067 0,08 025 0,00
Mi (mois d'inven) | 3,82 436 | 5,33 1200 9,00 9,0 4400 (VLN
TV% (taux de vente)| 26% 23% 19% 15% 0%

INFO-IMMOBILIER-RIVE-NORD AU 31 JUILLET 2015 PAR MICHEL BRIEN
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Afin de vérifier nos assertions, nous avons relevé les informations
suivantes sur le site Centris des courtiers immobiliers

Catégorie est 'Unifamiliale’

Région est 'Laurentides'

Municipalité/Arrondissement est ‘Blainville'

Statut est 'Vendu'

Prix demandé/vendu est entre 300000 et 350000

Date de changements  de statut estentre 2015 -07 -01et2015 -07-31

Genre de propriété est ~ 'Maison de plain -pied’
Trié(s) par Mun./Arr., Nom de rue (tri), Numéro (tri)
0 résultat trouvé en 0.02 secondes.

Selon les données et les calculs du Tableau #08, on devait en avoir entre
2et3(2,58)onenaeul

N.B.al 6i nstar des autres sites immobiliers, celui
(MLS/Centris) est le site qui recueille le plus grand nombre de transactions, prés

de 66%, ce qui en fait le site offrant une plus grande précision avec la plus petite

marge dbéemsmgawonl dait | es calcul s.

LE PRIX DEMANDE POUR MA MAISON EST DE 330,000 $. QUEL CONTRASTE.
ALORS QUE JE CROYAIS AVOIR ENTRE 19 ET 22 ACHETEURS CONVAINCUS, JE
NE GUAT T E I$ PASIA SEULEMENT 2 OU 3 ACHETEURS CONVAINCUS
POUVANT ACHETER MA MAISON PLAIN-PIED (PP), A BLAINVILLE.

Les 19 a 22 acheteurs convaincusc 6 ®t ait pour | 6ensemble du mar ch
plain-pied (PP) a Blainville, alors que les 2 ou 3 acheteurs convaincus obtenus sont les
acheteurs convaincus dans la tranche de prix allant de 300,000 $ a 350,000 S.

Onretrouve dansce Tableau#08l a quanti t ® do6ac hmaisoespric- de t out e
pied (PP) en additionnant les nombres inscrits sur la ligne jaune pour chaque tranche de

prix. Ainsi : (1,83 + 7,33 + 6,75 + 2,58 + 0,75 + 0,67 + 0,08 + 0,25 + 0,00) = 20,24 alors

gubdbon sobatt e nIaRP. N.B. ded pretites différemdesrrencontrées tiennent au fait

gue nous travaillons au centiéme prés et que nous arrondissons les nombres

L6I NTENSI TE DES MARCHES | MMOBI LI ERS, |
SPECIFIQUES

Pr®c®demment on a class® |l e march® i mmobilier se
marché del 6 ensembl| e dm@an-pmea (PR)densville de Blainville. Pour le
marché de la revente sur la Rive-Nord,

1 Unfaiblemarché®t ait identifi® | orsque | e nombre dbé
moins de 15 mensuellement, POUR LOENSEMBLE DES MAI SONS DE Mal
CATEGORIE LOCALEMENT

1 Tandisq u 6 un nrasractif @ait celui qui présentait plus de 30 acheteurs

convaincus par mois, POUR NS&MBLE DES MAISONS DE MEME
CATEGORIE LOCALEMENT
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1 Bien entendu un marché moyen était celui ou il y avait entre 15 et 30
acheteurs convaincus par mois, POUR LOENSEMBLE DES MAI SONS DE N
CATEGORIE LOCALEMENT

Lorsquébéon sbdadr e8&psueunaoissp @bl eaquéO0O(en | doccurrenc
2015) la classification des marchés locaux spécifiques selon les tranches de prix de la
juste valeur marchande (JVM) des propriétés, est tout simplement divisée par trois (3).

Ainsi un faible marché sera celui qui va présenter moins de 5 acheteurs convaincus,
alors que le marché trés actif sera celui qui présentera plus de 10 acheteurs
convaincus par mois. Bien entendu un marché moyen est celui qui comprendra entre
5 et 10 acheteurs convaincus dans une tranche de prix et dans un mois
spécifique.

QUI SONT LES 2 ou 3 ACHETEURS CONVAINCUS QUI
ACHETERONT LES 2 ou 3 MAISONS QUI SERONT VENDUES AU
MOl S DOAOdT 2015

On sait, selon le Tableau #08 q u 6 i R ouyB (248) acheteurs convaincus qui achéteront une

propriété (ME) valant entre 300,000 $ et 350,000 $ a Blainvilleau moi s doba-ds%t . Qui sont
Parce qudil y 31 achejeura pobntieis°’dame cette tranche de prix. Cependant, ce

quiestimportantn 6 est pas de s-igsyceux qui aGhdteronsles @ bu 3 maisons, mais
QUBELLES MAI SONS -CH®| B RONETER?

Les 17 maisons a vendre représentent L 6 O F FaPIE que les 2 ou 3 acheteurs convaincus
(2,58) représentent LA DEMANDE. La demande estfaiblep u i s q u 6suée emtre® stb. La

DEMANDEe st | 6® ®ment | e plus pumpoquendgdidibuméey ta apmassacd e
il ndy a pas .de&€odtersdnpaoautri crette raison fed” tous | es |
médias)de nous informer de | & anuugtnmeomt adteiso nv eonut edse, |l ab aduignme
ventes est en soi une bonne nouvelle alors que | a dirt

nouvelle par rapport au marché considéré.

QUELLE EST LA RELATION ENTRE L 6 O F FER EA DEMANDE
DANS UN MARCHE IMMOBILIER LOCAL?

Tous, autant que nous sommes, pouvons constater que si le marché immobilier va mal a

un endroit ne veut pas nécessairement dire que tous les marchés vont mal aller partout.

Par contre si l e prixrdobeppugwmestennemeni sduep @t
r®percussion sur | 6encsee ngbulie ndbeess tmapracsh &se cas pou
immobilier. On dit que le marché immobilier est un marché ou existe un équilibre

partiel.

Offre et demande en fonction du prix

En économie, le concept d'équilibre partiel est un équilibre économique restreint &
un seul marché. Un raisonnement en équilibre partiel suppose donc que I'on considere
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comme négligeables les effets induits sur le reste de I'économie par l'allocation des
facteurs de production issue de I'équilibre sur le marché considéré.

Laloi de l'offre et delademandef ait souvent r ®f ® ence ~ | 6®qui l
mar c h®. Dans | es march®s o%®tl| 6®gsitl i breapadui enhr
immobilier local, on constate les effets suivants :

1 lorsque les prix montent
o l'offre atendance a augmenter: les producteurs sont incités a offrir plus
de bien, de nouveaux producteurs sont incités a s'installer, les détenteurs
de ce bien sont incités a s'en séparer.
o la demande atendance a baisser: plus les prix sont élevés, moins les
acheteurs sont disposés a acheter.
1 lorsque les prix baissent
o l'offre atendance a baisser: les producteurs sont moins incités a produire.
o lademande atendance a augmenter: moins les prix sont élevés, plus les
acheteurs sont disposés a acheter.

La particularité du Tableau #08 est le nombre de renseignements dont on en tire. Sur la
ligne en vert pale du Tableau #08, on a justement la relation qui existe entre L 6 OF FRE
et LA DEMANDE, LOCALE et SPECIFIQUE de la propriété considérée.

En effet, (Mi) est | dacronyme du nombre de moi s
immobilier. Mathématiquement (Mi)*est ®g al au rapport entre LO6OF
DEMANDE. LOOFFRE ®tant | e nombre de maisons 7 Ve
DEMANDE est | e nombre dbacheteurs convaincus dar

Offre Inscriptions
—_—_— = = Nombre de mois d'inventa
Demande Ventes

AinsilerapportenL 6 OFFRE ET L A duniafkgh® Néfiritpar la tranche de prix
allant de 300,000 $ a 350,000 $ est 17 maisons a vendre divisé par 2,58 maisons
vendues au mois de juillet 2015. On obtientdonc Mi=6,58moi s déi.nventaire

Cbest | a relation | a plus sLionOFIFeER EqQ reet noAu sD EdWAONDsE
déun ®armmobilier. Cette valeur du nombre de moi
guobdéol@mai sons ~ vendr e25t chgqueniois. Os saietres biee n d

gue cela est impensable, il y a possiblement un vendeur dans la tranche de prix

supérieurequivadi mi nuer son prix demanddelaganchedeni r aug me
prix inférieure. Ou bien, plus simplement un nouveau vendeur va venir inscrire sa

propriété dans la tranche de prix considérée. Il se pourrait méme q u 6 aentain nombre
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de propriétés dans cette tranche de prix soit vendues, ce qui pourrait faire changer le
nombre de mois doéinventaire.

Léavantage dobéavoir un cour {ciipeutsuivellarodsi | i er est qlt
variations qui peuvent se produire dans une tranche de prix.

L 6ex p ®rnous adeeontrée que :

1 Les quantités énormes de transactions (+70,000 parannée)qu 6 op rent | es
courtiers immobiliers nous ont permis de constater que si le nombre de mois
déinventaire est naborsondiaue lgmaechémvamage lss,

vendeurs puisqueceux-ci trouvent preneur rapidement et
déobtenir | e pral»rde maddo@®@ ma@hé dd vehdeurs,
guoildeaugoupdd 6acheteurs sur | e march® pour |l e no

vendre.On est en pr @awiade maisdngd a vemdre. Les
transactions se font trées souvent en dedans de 30 jours

T Comme dans tout mar c h®, I * oY% il y a |l e plus
®quilibre entre L6LOFFRE ET LA DEMANDE. On a |
nombrede mois doéinventaire (Mi.DO6®dg wiilti srid u®e ewnd
pas dire qudil y a autant de nhabi®qounisl i"brveendr
cbest | orsqudil gobianwveahtitwiume ¢t y7 amaeiug f i sammer

maisons sur le marché pour les acheteurs,qg u 6 o n e wntmardhe gcuiilibré
ou normal. Les transactions se fond ordinairement entre 45 et 60 jours

1T Lorsque | e nombre de mois doéinvernlyaire (Mi)
alorsunsurplusd 6 i nv gdemaisomsavendre)pour | e nombre dbdachetl
sur | e march®, -a prend plus de dansump s vend,]
mar c h® d 6 a orhdé ue lemarché avantage les acheteurs parce
gudil y a moins de demandes -a prend plus de
transactions, et ordinairement il faut réduire le prix demandé pour réussir sa
transaction.

On a vu que | densembl e g@lain-pra (PP)a@laidvelle enmai sons
date du 31 juillet 2015 est un march® dbéacheteur

doi nvent anjuillet et H 7)13 mois (Tableau #02).

Le Tableau #08 (que je reprends ci-dessous) nous révele par ailleurs que toutes
les maisons plain-pied (PP) a Blainville ne sont pas nécessairement dans un
march® dbéacheteurs.

Les maisons inscrites dans la 1ére et la deuxieme tranche de prix sont dans un marché
de vendeurs car le (Mi) respectifs sont de 3,82 mois et 4,36 mois et ces nombre de mois
sont moindre que 5 mois. La troisiéme et la quatriéme tranche de prix indiquent que les
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maisons inscrites dans ces tranches de prix sont dans un marché équilibré, normal
puisque le (Mi) de ces tranches de prix valent respectivement 5,33 mois et 6,58 mois.

VILLE MAISONS PLAIN-PIED (PP) (PP)
BLAINVILLE (PP) 200K 200K | 250K | 300K | 350K | 400K | 450K | 500K 750K
K = 1000 ETMOINS| 3 250K | 3300K | 3350K | 3 400K | 3450K | 500K | 3750K | ETPLUS
Vi(vendeurs) 7 32 36 17 9 6 8 11 6
VE (acheteurs) 22 88 81 31 9 8 1 3 0
M (mois) 12 12 12 12 12 12 12 12 12
ve (vendues/mois) [IEREI 7,33 | 675 [ RS 0,00
Mi (mois d'inven) 3,82 4,36 5,33 (A3 12,00 9,00 9500 44,00 EDNTLL
TV% (taux de vente)| 26% 23% 19% 15% 0%
INFO-IMMOBILIER-RIVE-NORD AU 31 JUILLET 2015 PAR MICHEL BRIEN
Tandis que toutes |l es autres maisons inscrites s

gue leur (Mi), de la tranche de prix dans laquelle, elles sont inscrites, est supérieur a 7

mois; 12,00 mois pour la 5° tranche de prix, 9,00 mois pour la 6° tranche de prix, 96,00

mois pour la 7°, 44,00 mois pour la 8°. On ne peut rien statuer pour la 9° tranche de prix

pui squdi l néy a pas eu de ventes dans | a derni r
cette tranche de prix.

COEST TELLEMENT FACILE DO6AVOIR LES CAI
IMMOBILIERES DE SA PROPRIETE A PARTIR DU TABLEAU DE
LOETAT DU MARCHE LOCAlkau@#@Bpo mme | e Tabl

Imaginez que votre maison est dans la tranche de prix allant de 400,000$ & 450,000 $. Le
Tableau#08v ous i nf o r 6meisapuaddvéntre, § acheteurs potentiels sur le marché et
seulement 0 ou 1 (0,67) acheteurs convaincus. Ca veut dire q ta&e rythme ¢a va prendre 9 mois
(6/0,67) pour vendre les 6 maisons dans cette tranche de prix. Neuf mois est le nombre de mois
déinventaire ( Mi) 6amaigonsdans petieuranche dermprdxretequel vasshances

de vendre sont actuellement de 11%. VOILA

Toujours dans cette tranche de prix allant de 400,000 $ & 450,000 $, 0 ou 1 maison va se vendre

chaque mois dans les 5 ou 6 prochains mois car dans cette tranche de prix on a 0,67 ventes par

mois ce qui est un marché trés faible qui devrait perdurer pendant plus de 6 mois. Déja que ca va

prendre 1 ou 2 mois " vendre une seul e euolamed on, pui sqglt
0,67a chaque mois. A chaquemois,| e choi x que fera | 6acheteur convain
plus avantageux pour lui, parmi les 6 maisons a vendre dans cette tranche de prix. Le vendeur

devra comparer samaisonavecles5autres maisons ° vendre et sbdassurer
constitue le meilleur choixafai r e pour un acheteur c oOouhmaisanu, parce o
chaque mois. Actuellement ses chances de vendre sont de 11% (on retrouve ce calcul dans la

derniere ligne en mauve, 0,67/6 = 11%). Cependant votre courtier immobilier peut améliorer

ce pourcentage, il peut | 6augmenter jusqudé”™ 1000¢9
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COMMENT? ---COMMENTL 6 ACHETEUR CONVAI NCU FAI T
NORMALEMENT SON CHOIX DE MAISON PARMI LES MAISONS
A VENDRE DANS LA TRANCHE DE PRIX CHOISIE

Avec un taux de vente TV% a 11%, il y a de forte chance que le vendeur soit concerné

déavoir si peu dé& ildoittaubde emédme étee impressiachméeale voir

gue | 6on peut obtenir un tel ni veau detielppr ®ci si or
immobilier doit faire le point sur 2 choses:

1. Il doit faire savoirauvendeurque | a plupart des acheteurs nout |
prix comme <crit re ddevaldunguodilllss pdelhrel@dtiemmants el on
gualité/prix.Encesens il vy a c¢cing (5) facteurs ¢l ®s qudi l

2. Il doit faire comprendrequesono b j ect i f est dodai déarstrdtégie vendeur
de positionnement par lavaleurqui devrai t | ui permettre dbéaugm
vendrede11% j usqudau maxi mum de 100% si il y |ieu.

QUELS SONT LES CINQ (5) FACTEURS CLE£S
CONVAINCU CONSIDERE AU MOMENT DE FAIRE UN CHOIX

Remarquez que nos tableaux vous indiquent les données (Vi, VE et M) ainsi que les

calculs de chacunedesc ar act ®r i stiques doéun march® i mmobil:i
chacune des tranches de prix (il y a 9 tranches de prix) pour les principales villes de la

Rive-Nord, y compris la ville de Mirabel, pour le mois de juillet 2015. Si vous avez

déterminé que votre propriété plain-pied (PP) que vous voulez vendre a une valeur

entre 400,000 $ et 450,000 $ au mois de juillet 2015, alors les caractéristiques de

votre propriété sont celles de latranche de prix allant de 400,000$ a 450,000%.

(Tableau #08)

CbHedsdirequdi |l se vendoud, 0,6 mgison plan-pied (PP) comme la
vitre) par mois,, chestl ¢ andmmaedeée moi s dobéinvent
propriété est de 9,00 mois (e.i., que ¢a prendrait 9,00 mois pour vendre les 6 maisons a
vendre (codedans|l cdetteetranche de prix, 0gi l 6act i

maisons vendues par mois, et que vous avez 11% de chance de vendre votre propriété
dans les 30 prochains jours, selon certaines conditions (facteurs clés).

Ces conditions (facteurs clés) sont au nombre de cing
1. L6®t at deubda@an pappeli ®e ®Souvent LA CONDI TI ON
2. Son emplacement,

3. Sa dimension (propriété et terrain),
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4. Les caractéristiques contributives et finalement
5. Le prix demandeé.

Nor mal ement, au moment de | a vente vVvousS pouvez &
propri®t ® (le 66Curb Appeal 66) en rendant | 6ext ¢
aussi | 6i nt®rieur par |l a miagiaeaglbd®Ptattr dees api
propriété, en faisant toutes les réparations nécessaires, mais vous ne pouvez pas

am®I| i or er | Gaenoipsldeadéraémegar votre propriété dans une autre ville.

Vous ne pouvez pas non plus, changer la grandeur de la maison, ni la grandeur du

terrain, ordinairement, vous ne faites pas de grands travaux, comme un agrandissement

ce nbest paocsusl end&eaejnpuwst.erVez pas non plus de carac
compte tenu que le retour sur investissement ne vous avantagera pas.

De sorte qubéil est possi bl e doeapffedtiamtieer vos char
petites réparations, en améliorant la condition (extérieure et intérieure) de votre

propriété et le prix demandé. (Acesujetle poétit mati nesnum®ro PM73
recommandé).

On termine ici la premiére partie, la deuxiéme partie sous le numéro PM401 - PP i
DEUXIEME PARTIE sera bient6t disponible sur le site web de : http://info-
immobilier-rive-nord.comdans | a section du poétit matin.

JE VOUS LAISSE AVEC
CES TROIS IMPORTANTES
CONSIDERATIONS

(A VOIR DANS LES PAGES SUIVANTES)
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1. La meill eure p®riode dobact
-- Les six (6) premi res semai

GRAPHIQUE TYPIQUE D’UNE PERIODE D'ACTIVITE
RELATIVE A UNE INSCRIPTION AU PRIX DU MARCHE

Activité

[\ -

1 semaine 6 semaines Temps

Ne faites pas l'erreur de demander un prix sur-
évalué pendant la meilleure période d’activité,

pour ensuite réduire votre prix demandé, quand
les acheteurs seront passés.

Pour les gens qui sont plus visuels on recommande fortement de consulter le
documentIM#00-2 dans | a section I nfoMai son, sur notr

suivante : http://info-immobilier-rive-nord.com
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2. La nature du marché

La variation de la juste valeur marchande

Dans un marché en croissance, la valeur augmente.
Dans un marché équilibré, la valeur reste stable.
Dans un marché en décroissance, la valeur diminue.

Marché normal

7 ..cant
Jorche &1

Mi < 5 mois Mi: 5 a7 mois Mi > 7 mois

Marché de vendeurs | Marché équilibré normal |  Marché d'acheteurs |
La ligne en vert représente | La ligne en i2vn= représente | la ligne en rouge représente E
I

I

|

la juste valeur marchande (JVM) | la juste valeur marchande (JVM) | la juste valeur marchande (JVM)
et celle-ci augmente. ! et celle-ci est stable. . et celle-ci diminue.

* La voiture @ est dans un marché de vendeurs, car la juste
valeur marchande (JVM) est croissante.
* La voiture @ est dans un marché normal, car la juste valeur

marchande (JVM) est stable.
* La voiture € est dans un marché d'acheteurs, car la juste
valeur marchande (JVM) est décroissante.

©Michel Brien 2015 Conception : Infographie VL, Vital Lapalme 514 384-9175

Dans un marché normal la juste valeur marchande (JVM) est égale a la valeur

marchande (VM)

Dans un marché de vendeurs la juste valeur marchande (JVM) est plus élevée que la

valeur marchande (VM)

Dans un mar ¢ h @&judté awledr marehandes(JVM) est moindre que la

valeur marchande (VM)

Dans un marché décroissant la valeur marchande (VM) diminue continuellement.
Cdbest |l e cas de | daut omobi Isepass8aupdimAleque
juste valeur marchande (JVM) est plus élevée que lorsque les roues avants, sont

rendues au point B.
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3. La pyramide des prix
Les dangers de la surévaluation

LA PYRAMIDE DES PRIX

lllustration (pas a réchetie) du Nnombre d'acheteurs potentiels
par rapport au prix demandé

Le prix demandé par rapport
a la juste valeur marchande
+15%

+1U%

La juste

| Y
marchande (JUM) J U /U

Pourcentage d'acheteurs potentiels
par rapport au prix demandé

* Le prix demandé pour votre propriété influence le nombre
et I'intérét des acheteurs a vouloir la visiter.
* Cette pyramide explique la corrélation entre le prix, le marché

et I'intérét des acheteurs.
* Finalement, le prix demandé et I'intérét créé refléte I'achalandage
et le potentiel de vente.

©Michel Brien 2015 Conception : Infographie VL, Vital Lapalme 514 384-9175

Je vous suggeére fortement de lire le document IM#11 dans la section
InfoMai son de notre site web ° | 6adresse

http://info-immobilier-rive-nord.com
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Une production de: Info-Immobilier-Rive-Nord (IIRN), par Michel Brien.

Adresse courriel : info@info-immobilier-rive-nord.com Tél : (438) 404-9606

Au moment ou ce document a été réalisé, Michel Brien était propriétaire du site web
http://info-immobilier-rive-nord.comd ®d i ® - | Gaititrefdecourtiarimmobiier
n.l. et bloggeur sur le site http://blog.info-immobilier-rive-nord.com/

Si vous pensez vendre ou acheter une maison sur la Rive-Nord du
Grand Montréal laissez-moi un message tél., au no: (438) 404-9606 ou
par courriel a : info@info-immobilier-rive-nord.com et je me ferai un
grand plaisir de vous informer comment établir le prix d’une propriété
selon I’Offre et la Demande afin d’avoir une transaction équitable.

Cela signifie que I'acheteur ne paie pas plus que la juste valeur marchande
(JVM) et le vendeur n'obtient pas moins que la juste valeur marchande (JVM).

A ce prix la transaction est équitable pour I’acheteur et le vendeur.

Mi c hel Brien, courtier immobilier n.l. est strat ge, for ma
QSC (Qualité de Service a la Clientele) de la Chambre Immobiliere du Grand Montréal

Info-Immobilier-Rive-Nord (IIRN) produit plusieurs dossiers et articl

personnes int®ress®es par | 6i mmobil i eNordelt surtout | &i
Grand Montréal Tous les textes sont en PDF et vous avez la permission de les télécharger et

cbest gratentpoProvi sezer |l es diff®rentes sections du
de 100 sujets de toutes s or tSediondnioMai$od éttomauant! i er , tr ai

danslasectondup 6t it matin

1.Vouscliguezsurl e 1l ogo I nfoMaison pour plus ddédune centaine
la section InfoMaison
2.Vouscliquezsur | e Il ogo du pétit matin pour plus dbdune ce

. section du pétit matin
3. Vous cliquez sur le nom de la ville de votre choix (une des 8 principales villes) pour
retrouver les documents spécifiques a cette ville.

Vous pouvez consulter le documentL 6 | MMOB1 L1 ER SNORD, po#r s&dirV E
tout ce que peut, vous apporter info-immaobilier-rive-nord

Vous pouvez consulter | a pr®cieuse document aNoidpn sur | &6i mj
en cliquant sur la petite maison rouge au centre ou nous suivre sur les medias sociaux ci- dessous.

Y & W B o4 B

GOOGLE+ FBOOK PINTEREST YTUBE TWITTER LE BLOG

LECENTREDE LGOI NFORMATI ON
SUR LOI MMOBI LI ER RE£SI DENORD EL DE L
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