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NOS COORDONNEES

L'AGENCE

VINCENT COUDE - IMMOFORFAIT

? Av Mas De Quarante, 34980 Saint-clement-de-riviere
¥ v.coude@immoforfait.fr

& https://www.vincent-coude.immo

. 07.83.87.64.40

Présentation:

Professionnel de I'immobilier depuis 2015, J'ai travaillé 5 ans dans une agence immobiliere
a Teyran (34820). Depuis 2020 j'ai intégré le réseau national Immoforfait.

Je suis spécialisé en transactions de biens d'habitations: résidence principale, résidence secondaire,
immobilier neuf et ancien, défiscalisation, investissement location nue et meublée (LMNP / LMP). Vous
pouvez consulter mes biens sur www.vincent-coude.immo.

Méme si je réside a St clément de riviére, je n'ai pas de secteur de travail prédéfini. Ma zone de travail est
Montpellier et les communes en périphérie car je ne travaille que par le bouche a oreilles.

Grace a mes années d'expérience dans I'immobilier, je bénéficie d'un large réseau professionnel qui
me permet d'étre réactif pour toutes demandes (inter-agences, diagnostics, notaires, travaux, Cgp,
professionnels divers,...).

Je fais également parti de plusieurs réseaux professionnels sur la France et sur Montpellier
(InterAgent Hérault Gard, Club immobilier,...). Je réalise donc de nombreuses ventes en inter-agences.

Pour tous vos projets de vente, je vous propose une estimation réaliste basée sur les derniéres ventes
de votre secteur et les caractéristiques de votre bien.

Méthode de travail:

Au fil des années d'expérience, j'ai développé une méthode de travail basée sur I'efficacité
et la satisfaction des clients (vendeurs et acquéreurs). Pas de fioriture mais une méthode adaptée
en fonction du bien a vendre et de votre projet.

=> Une estimation immobiliére précise de la valeur de votre bien immobilier.

=> Des conseils avisés afin de valoriser au mieux votre bien.

=> Une large diffusion sur internet et via mon réseau professionnel d'agent immobilier
=> Des visites ciblées, votre temps est précieux et le mien aussi.

=> Des comptes-rendus de visite réguliers

=> Un accompagnement personnalisé et permanent tout au long de la vente.

Le résultat:
La satisfaction clientéle avec une note de 5/5 sur Google Go gle

Consultez mes avis.

Avis Clients

VINCENT COUDE - IMMOFORFAIT
. 0783876440 &&v.coude@immoforfait.fr
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DES MOYENS DE COMMUNICATION PERFORMANTS

L'objectif : Communiquer largement pour trouver les bons acquéreurs

1- Diffusion sur plus de 100 sites d'annonces immobiliéres :
(Sites nationaux et internationaux).
Nous diffusons sur les sites les plus importants

bien’ I_'ﬁq?v:g leb?ﬁtoin

Et plus de 100 sites spécialisés

2- Diffusion sur les réseaux sociaux :

Linked [ n qf@

3- Diffusion sur Youtube (avec accord propriétaire) :

You([T)

4- Diffusion auprés des réseaux professionnels d’inter-agences :

veliko CIA

5- Diffusion auprés de ma newsletter et sur mes sites :

Je dispose de nombreux sites internet avec une newsletter.
Votre annonce est affichée sur mon réseau de sites et diffusée via la newsletter mensuelle.

VINCENT COUDE - IMMOFORFAIT
2107 83 87 6440 ./.coude@immoforfait.fr
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CARACTERISTIQUES DU BIEN

Maison

Distribution

& 4 Chambres

& 1SdE

Divers

g 1 étage

piéces [ ]

@8 Cuisine Ouverte

i 2 WC

B] Construction 2018

Performance énergétique et charges

u

dl Chauffage Individuel

4= Bonne Isolation

,q]]][ﬂ PAC (air-air)
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B 1 Garage

& Bon état

Thermodynamique
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LOCALISATION DU BIEN

Maison 5 piéces

(:I\» .fII/‘)

Descriptif:

Maison T4 de type R+1. Maison mitoyenne par un coté, construite en 2018.

La maison est implantée sur un terrain d'environ- (apreés division parcellaire - surface initiale ||| il
Un servitude de passage va étre créer.

La maison comprend en rez de chaussée un hall d'entrée, un wc, un séjour-salon avec espace cuisine équipé¢
une chambre / bureau et I'accés au garage de 14.50 m2 (avec belle hauteur sous plafond).

Al'étage, un palier dessert 2 chambres, un wc, une salle de bain et une chambre avec sa salle d'eau privative
Une large terrasse est accessible depuis I'espace de vie.

La maison est équipée de carrelage au sol, d'une climatisation réversible gainée, de volets roulants
électriques, portail électrique.

A l'extérieur, il est possible de stationner un véhicule.

VINCENT COUDE - IMMOFORFAIT
R 07 8387 64 40 3 v.coude@immoforfait.fr
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INFORMATIONS CADASTRALES

(Gogl {[, L e Y N s y N Airbus, Maxar Technologies

Nbre de parcelles

Total cumulé

Surface du terrain

Emprise sol du bati /
x N° de parcelle :
Occupation du sol Surface du terrain:.
Emprise ausol :

Occupation du sol: 24.66%

VINCENT COUDE - IMMOFORFAIT
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METHODOLOGIE DE L'ETUDE

Nous vous remercions de nous avoir interrogés pour vous accompagner dans la détermination d
prix de votre bien dans le cadre de votre projet de vente.

Les statistiques qui vous sont communiquées sont issues de différentes sources (Insee, DVF Etala
et d'une quinzaine de sites de diffusion d'annonces immobilieres).

Cette présente étude est articulée autour de 4 éléments principaux :

- L'étude du marché local et de son dynamisme. Vous y trouverez les principaux indicateu
généraux concernant l'offre actuelle de biens sur votre secteur ainsi que des statistiques d’évolutio
des prix sur les derniers mois. Vous connaitrez ainsi les tendances actuelles du marché immobili
sur votre commune.

- Une analyse exhaustive des biens en cours de commercialisation comparables au vbtre, vou
permettant de visualiser 'univers concurrentiel dans lequel évoluera votre bien.

- Une analyse approfondie des biens vendus dans les alentours (méme rue, méme quartier), a
cours des 7 derniéres années issus de la base de données gouvernementale des transaction
réalisées (Etalab). Les prix de ces transactions antérieures seront actualisés.

- La pondération de ces résultats par la prise en compte de tous les éléments spécifiques de vot
bien (construction, situation, environnement, état, prestations) fondée sur notre expérience
notre connaissance approfondie du marché.

Cette méthodologie éprouvée nous permet de vous garantir une évaluation réaliste et optimis
qui vous permettra d'obtenir le meilleur prix pour votre bien dans des délais maitrisés.

VINCENT COUDE - IMMOFORFAIT
R0 07 83876440 X v.coude@immoforfait.fr



DONNEES SOCIO DEMOGRAPHIQUES

POPULATION : 290050 habitants

REVENU MOYEN

: 1461 €/ mois

100k

Répartition de la population

75k
50k
25k
0 — - — i —
o < o o o o
& > & 3 > >
™ o) o> o) ™ o
N @ A
N ) S ©
Montpellier @ |G
GO g|€ !'-5\\_\ Map data ©2026 Google Sources : INSEE
CATEGORIES SOCIO PROFESSIONNELLES
Montpellier I
@ Agriculteurs 0.0%
@ Artisans, Comm., Chefs d'entr. S an0-0 %
@ cadres 293% \ 31% 27% ~ 48%
@ Professions Intermédiaires 126 % : \\. 15.0 %
@® Employés 147 % - 155%
® ouvriers
Retraites 148 % 232%
174% ) = 12.0%
® Autres 8.0% 68% a
STRUCTURE FAMILIALE
Montpellier ]
@ Hommes seuls 100% —— 91% _ — 1559%
@ remmes seules ’
. 155% —
@ Autres sans famille
@ Famille sans enfant 298% : 16.6 %
@® Famille avec enfant \
@ Famille monoparentale 171% — 2D
: “ 208%

46 %
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LE LOGEMENT

Répartition générale
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@ Montpellier

Sources : INSEE

Répartition Maisons Appartements

~122%

87.8%

@ Maisons
@ Appartements
Sources : INSEE

Répartition par Nb de piéces

11.6% ~ 19.1%

18.7 %

242%

26.3%

® 1 piece

@ 2 picces

@ 3pieces

@ 4picces

@ 5 piéces ou plus

Sources : INSEE

Nb de résidences

Répartition par ancienneté

60k
46 427
40k
31238 30 805
20 344
20k
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@ Montpellier

Sources : INSEE
Résidences principales et secondaires

46 %

- 954%

) Résidences Principales
® Résidences Secondaires
Sources : INSEE

Répartition par surfaces

—

175%

54%
138 %
119%
259% 211%

@ moins de 30 m2
@ 302a40m2

® s20a60m?

® 6c0as0m2

@ 804100 m?

® 1003120 m2
@ 120 m2ou plus

Sources : INSEE
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ENVIRONNEMENT DE VOTRE BIEN

TRANSPORTS :

Local :

09 Map data ©

e 1o
ZUZb (00gie

TRANSPORTS EDUCATION

A Aéroport ] Créche

(=] Trans. National -] Maternelle

=] Trans. Régional (-] Elémentaire

= Trans. Local (-] Secondaire

m Autoroute m Université

(=) Rte Nationale ) Enseignement sup.
CULTURE ET LOISIRS VIE PRATIQUE

i Théatre o Police, gendarmerie
22 Cinéma &) Poste

J Musique, danse o Banque

™ Bibliothéque o Musée

VINCENT COUDE - IMMOFORFAIT
R 07 8387 64 40 3 v.coude@immoforfait.fr

£ ImmorForfait



ENVIRONNEMENT DE VOTRE BIEN

COMMERCES :
34 & N
Hypermarché : 1km Supermarché : 119m Bricolage : 899m

5 commerces alimentaires dans
un rayon de 200m

1 commerce shopping dans un
rayon de 200m

9 restaurants dans un rayon de

200m
Map data
SANTE SPORT
Hopital (o)) Sports de ballon
o Pharmacie 2 Piscine
p § Labo d'analyse x, Gymnase
b Maternité o Equitation
8 Généraliste i Golf
[+ ] Spécialiste A Tennis
n Dentiste ® Athlétisme
a Vétérinaire L Divers
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CONNECTIVITE A CETTE ADRESSE

INTERNET :

Bouygues
Telecom

- DSL N 0,512-4 mb fme DSL M 0,512-4 mb

\ ' v 6-25 mb Y 6-25mb

Free

SFR Nordnet 4G Fixe $ 2-;2 mE
N 0,512-4 mb s> M
DSL
J 6-25 mb e A 2-10mb
Satellite om
<4 20-100 mb
Starlink
Satellite ™ 210mb
L 20-100 mb
MOBILE :
\ ’ free
4G 4G 4G

VINCENT COUDE - IMMOFORFAIT
R0 07 83876440 X v.coude@immoforfait.fr

Orange

Numerisat

@hiumeciat

DSL

4G Fixe

4G Fixe

Satellite

M 0,512-4mb
v 6-25 mb

N 2-10mb
L 6-25 mb

N 2-10 mb
L 6-25 mb

N 2-10 mb
L 20-100 mb

SFR

4G



PC ET DAU A PROXIMITE

Liste des demandes d'autorisation d’'urbanisme enregistrées sur |la base de données Sitadel
dans un rayon de 200m autour de ce bien sur les 5 derniéres années. La base de données
Sitadel contient les DAU transmises par les mairies.

VINCENT COUDE - IMMOFORFAIT
R 07 8387 64 40 3 v.coude@immoforfait.fr
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ETUDE DE MARCHE : EVOLUTION DU PRIX MOYEN AU M?

MONTPELLIER

Prix moyens observés des offres sur 6 mois Hors Honoraires d'agence

PRIX AU M? MAISONS

Mini : €/m?> Moyen : €/m? Maxi: €/m?

PRIX AU M2 APPARTEMENTS

Mini : €/m? Moyen: £/m? Maxi:441%€/m?

Evolution du prix au m?
4000 €/m?

3800 €/m?

3600 €/m?

Prix moyen au m?

L 4

3400 €/m2 s

L4
<

3200 €/m?

4

Décembre 25 Janvier 26 Février 26 Mars 26

Maisons =#= Appartements

VINCENT COUDE - IMMOFORFAIT
% 07 83 87 64 40 3 v.coude@immoforfait.fr

Auvril 26

Mai 26
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ETUDE DE MARCHE : INDICATEURS CLES DU MARCHE IMMOBILIER

REPARTITION SELON TYPE DE BIEN

REPARTITION SELON NOMBRE DE PIECES

@ Maisons @ Appartements

DELAI MOYEN DE PARUTION D'UNE ANNONCE

/n\ 66 jours aﬂ 63 jours

VINCENT COUDE - IMMOFORFAIT
R 07 8387 64 40 B v.coude@immoforfait.fr



ETUDE DE MARCHE : MAISON 5 PIECES

2
4000 €/m 0.28 % 0.40 %
-0.15 %

< 0259 °-08% 20.38% _0.03 %
5 3975 € R
2
b=
= i 090 %
= 3950 €/m
@ 0,35 %
3
£
% 3925 €/m? 0.46% 0.03%
o

3900 €/m?

) ) o) %) ) ) %) ) © © © © ©
4% Vv Vv v % Vv v Vv v
RS 5 3 2 2 e ) < e o Q
NEIENIC A P N
(.OQ,Q & F®
[ ]

Les prix moyens sont calculés au mois le mois sur I'ensemble des biens en cours de commercialisation sur votre
commune et de typologie identique au vétre (type, nombre de piéces). Cet indicateur des évolutions, trés ciblé, vous
permet d'apprécier I'orientation actuelle du marché sur le segment précis des biens potentiellement concurrents au
votre.

Mai 2025 - 0% — 0.00 % 3954 ¢/m?
Juin 2025 0.35 % 0.35 % 3968 ¢/m?
Juillet 2025 0.25 % 0.61% 3978 ¥/m?
Ao(it 2025 0.08 % 0.68 % 3981 ¢/m?
Septembre 2025 0.28 % 0.96 % 3992 ¥/m?
Octobre 2025 v -0.38 % 0.58 % 3977 ¢/m?
Novembre 2025 “ -0.03 % 0.56 % 3976 ¥/m?
Décembre 2025 0.40 % 0.96 % 3992 ¢/m?
Janvier 2026 W -0.15 % 0.81% 3986 ¢/m?
Février 2026 “ -0.90 % “w -0.10 % 3950 ¢/m?
Mars 2026 “ -0.35 % “ -0.46 % 3936 ¢/m?
Avril 2026 s -0.46 % “ -0.91 % 3918 ¢/m?
Mai 2026 0.03 % M -0.89 % 3919 ¥m?

Tableau récapitulatif détaillant le prix au m? observé et son évolution au mois le mois.

VINCENT COUDE - IMMOFORFAIT
R 07 8387 64 40 2 v.coude@immoforfait.fr
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ETUDE CONCURRENTIELLE : ANNONCES RECENTES

Pour vous proposer une photographie du marché, nous avons sélectionné ces biens actuellement en
cours de commercialisation sur votre secteur pour leur pertinence dans I'élaboration de notre étude

MAISON

MAISON
MONTPELLIER MONTPELLIER MONTPELLIER

D 5p 1295 m? P 250 m? 1 5p .96 m? "’ 260 m?

) 5p 98 m? " 450 m?
3315¢m? 115 000€

4 046 €¢/m? 4 234 ¢/m?

e T T S AN
MAISON MAISON
MONTPELLIER MONTPELLIER MONTPELLIER
7 5p 195 m? T 250 m? 7 5p 198 m? 216 m? @ 5p 1393 m?
383 000° 4031¢m?* 355 000° 3928 ¢/m? 50 000° 3763 ¢/m?
VINCENT COUDE - IMMOFORFAIT .
$immereralt

R 07 83 87 64 40 (B v.coude@immoforfait.fr



ETUDE CONCURRENTIELLE : ANNONCES RECENTES

Voici le tableau récapitulatif des biens sélectionnés. Les prix s'entendent honoraires d’'agence inclus.

5 piéces 95 m? 315000 € 3315 €/m?
5 piéces 96 m? 388 500 € 4046 €/m?
5 piéces 98 m? 415000 € 4234 €/m?
5 piéces 95 m? 383 000 € 4031 €/m?
5 piéces 98 m? 385000 € 3928 €/m?
5 piéces 93 m? 350 000 € 3763 €/m?

PRIX MOYEN AU M? CONSTATE

honoraires d'agence inclus, des biens comparables disponibles actuellement sur le marché est :

VINCENT COUDE - IMMOFORFAIT
R0 07 8387 6440 X v.coude@immoforfait.fr



ETUDE DES TRANSACTIONS REALISEES A PROXIMITE

Les valeurs restituées dans les fichiers DVF portent uniquement sur les éléments immobiliers
enregistrés lors de la mutation. Par exemple, il n'est pas tenu compte des éléments de nature
mobiliére inclus dans la transaction et dont la valeur est stipulée dans I'acte de mutation. Par ailleur
les frais d’agence ne sont pas inclus dans les valeurs fonciéres sauf si, dans I'acte de mutation, ils son

stipulés étre a la charge du vendeur.

]
]

4P 108 m? 107 m?

361850 € 3350€/m?

Prix actualisé : -2.36%
353 300 € 3 271 &/m?

I
]
4P 85 m? 420 m?
254 400 € 2 993 €/m?

Prix actualisé : +9.12%
277 600 € 3 266 €/m?

4P 96 m? 252 m?
407 900 € 4 249 €/m?

Prix actualisé : -6.52%
381 300 € 3972 ¢/m?

1
I
5P 94 m?
349850€ 3722¢€/m?
Prix actualisé : + 2.84%

359 800 € 33828 ¢/m?

I
- |
4P 119 m? 483 m?
348 250 € 2926 €/m?
Prix actualisé : +7.6%
374 700 € 3 149 €/m?

I
]
5P 94 m? 320 m?
318000 € 3383 ¢/m?

Prix actualisé : -4.87%
302500 € 3218 €/m?

5P 97 m? 150 m?
390000€ 4021€/m?

Prix actualisé : -4.92%
370800 € 33823 ¢/m?

4P 83 m? 220 m?
307500€ 3 705€/m?

Prix actualisé : -0.81%
305 000 € 3675 €/m?



ETUDE DES TRANSACTIONS REALISEES A PROXIMITE

Voici le tableau récapitulatif des transactions sélectionnées. Le prix actualisé tient compte de
I'évolution du marché de I'immobilier sur la commune et vous renseigne sur la valeur du bien s'il éta
vendu aujourd'hui.

Maison 108 m? 361850 € 3350 €/m? -2.36 353300 € 3271 €/m?
Maison 94 m? 349 850 € 3722 €/m? 2.84 359 800 € 3828 €/m?
Maison 97 m? 390 000 € 4021 ¢/m? -4.92 370 800 € 3823 €/m?
Maison 85 m? 254 400 € 2993 €/m? 9.12 277 600 € 3266 €/m?
Maison 119 m? 348 250 € 2926 €/m? 7.60 374700 € 3149 €/m?
Maison 83 m? 307 500 € 3705 €/m? -0.81 305 000 € 3675 €/m?
Maison 96 m? 407900 € 4249 €/m? -6.52 381 300 € 3972 €/m?
Maison 94 m? 318 000 € 3383 ¢/m? -4.87 302 500 € 3218 €/m?

PRIX MOYEN AU M? CONSTATE

hors honoraires d'agence, des transactions réalisées est :

VINCENT COUDE - IMMOFORFAIT
R0 07 8387 6440 X v.coude@immoforfait.fr



VALEUR PAR CAPITALISATION

La méthode par capitalisation, ou valeur de rendement, consiste a déterminer la valeur vénale d'u
bien en fonction de son rendement locatif réel ou escompté, en tenant compte des travaux d
remise en état éventuels.

Loyer mensuel (HC) 1150 €
Loyer annuel (HC) 13800 €
Taux de capitalisation 4.50 %
Valeur capitalisée 306 666 €
Travaux a prévoir 0€
Valeur de capitalisation 306 666 €

PRIX AU M? APPROCHE PAR CAPITALISATION

hors honoraires d'agence

VINCENT COUDE - IMMOFORFAIT
R0 07 8387 6440 X v.coude@immoforfait.fr



SYNTHESE DES METHODES

Statistique 3 842 € (**)
Analyse

concurrence 3886 €(")
Transactions 3525€

de proximité

Valeur par capitalisation 3228 € (**)

VINCENT COUDE - IMMOFORFAIT
R0 07 8387 6440 X v.coude@immoforfait.fr



CONCLUSION

L'analyse des données de notre étude associée a la prise en compte des éléments spécifiques que nol
avons pu établir lors de notre visite nous ont permis d'établir une évaluation de votre bien en vue de :
commercialisation dans les meilleures conditions de prix et de délais.

Au regard de I'étude réalisée, nous estimons que le prix net vendeur de
votre bien se situe

entre et

Délai court Délai de marché

Délai long

Nous nous tenons a votre disposition pour toute information complémentaire, ainsi que go
envisager avec vous la meilleure stratégie pour une commercialisation optimisée de votre bie
Nous vous remercions de votre confiance, Bien cordialement,

Jincent Loudé

R 0783876440

3 v.coude@immoforfait.fr
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