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Avant-propos

J’ai commencé à écrire ce guide après avoir vu trop de gens vivre la même 
histoire, à quelques détails près.

Antoine et Camille, par exemple. Au premier rendez-vous avec leur 
constructeur, ils ressortent avec un joli book de perspectives 3D, une notice 
de quarante pages, et le sourire jusqu’aux oreilles. Normal : c’est le moment 
où le projet devient enfin concret. Ce qu’ils ne savaient pas encore, c’est qu’il 
leur manquait un budget pour les extérieurs, que leur notice contenait trois 
lignes « ou équivalent » qui allaient leur coûter cher, et qu’une cloison mal 
fixée sur le plan leur ferait perdre 1 700 € quelques mois plus tard. Rien de 
catastrophique. Juste une accumulation de petites choses qu’ils auraient pu 
éviter en sachant où regarder, et surtout, quand.

C’est tout l’objet de ce livre : vous faire gagner ce temps d’avance. Pas pour 
vous transformer en expert du bâtiment — vous n’en avez pas besoin — mais 
pour que vous sachiez reconnaître les moments où une question vaut de l’or, 
et les moments où vous pouvez simplement faire confiance aux 
professionnels qui vous entourent.

Construire sa maison, c’est l’un des plus gros projets d’une vie, et pourtant 
presque personne n’est formé pour ça. On apprend sur le tas, on compare les 
devis de ses voisins, on lit des bribes d’informations ici et là, et on espère que 
ça suffira. La bonne nouvelle, c’est que ça suffit, à condition de savoir où 
porter son attention. Ce n’est pas une question d’intelligence ou de diplôme : 
c’est une question de méthode.

Ce guide s’appuie sur des retours d’expérience de maîtres d’ouvrage : des 
réussites, des petites galères, des arbitrages malins et d’autres qu’on referait 
différemment avec le recul. J’ai essayé d’en tirer ce qui se répète, ce qui coûte 
vraiment cher, et ce qu’on peut faire à l’avance pour ne pas le découvrir trop 
tard.
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Une précision, par honnêteté : Antoine et Camille sont des personnages 
composites, construits à partir de situations typiques. Ils n’existent pas 
vraiment, mais leurs mésaventures, elles, arrivent tous les jours.

Vous n’êtes pas obligé de tout lire d’une traite. Ce livre est pensé pour être 
repris chapitre par chapitre, au moment où chaque sujet devient concret pour 
vous : le terrain, puis le contrat, puis la réunion technique, puis le chantier. 
Gardez-le à portée de main, cornez les pages, surlignez ce qui vous parle. C’est 
fait pour ça.

TRUC CONCRET — La règle qui résume tout

Mettez votre argent en priorité dans ce qui est difficile à modifier après 
coup : implantation, structure, hauteur, ouvertures, isolation, étanchéité, 
réseaux cachés, niveaux et réservations. Gardez davantage de souplesse 
sur ce qui se remplace facilement : luminaires, peinture décorative, 
certains meubles, accessoires et équipements non encastrés.
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Comment utiliser ce guide

Ce livre n’est pas un cours de maçonnerie, et c’est tant mieux. Vous n’avez pas 
besoin de savoir dimensionner une fondation, calculer une poutre ou 
équilibrer un réseau de ventilation — ce n’est ni votre travail, ni votre 
problème. Votre vrai travail est ailleurs : repérer les décisions qui coûtent cher 
quand elles arrivent trop tard, rendre les prestations suffisamment précises 
avant de signer, et garder une vision d’ensemble pendant que d’autres 
s’occupent du reste.

L’idée est simple : à chaque étape, vous devez savoir ce qui mérite votre 
attention maintenant, ce qui peut attendre, ce qui se remplace facilement 
plus tard, et ce qui deviendra pratiquement impossible à changer une fois 
coulé, fermé, carrelé ou peint.

Le livre mélange quatre types de contenu : des trucs très concrets, des règles 
de bon sens, des points juridiques à connaître quand on est en CCMI, et des 
exemples chiffrés inspirés de situations réellement vécues par des maîtres 
d’ouvrage. Ces histoires servent à montrer des ordres de grandeur ou des 
écarts possibles — ce ne sont jamais des prix de marché à copier tels quels, 
juste des repères pour calibrer votre bon sens.
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1. Le vrai budget : tout compter avant de rêver

Le premier piège, et de loin le plus commun, c’est de parler du « prix de la 
maison » comme si c’était le prix du projet. La maison n’est qu’une ligne 
parmi d’autres. Le vrai projet part du terrain et va jusqu’au jour où vous posez 
vos meubles — sans découvrir en chemin une dépense de 8 000 € que 
personne n’avait mise dans le tableau.

Antoine et Camille, justement, avaient budgété leur maison au centime près… 
en oubliant complètement le poste « extérieurs ». Résultat : une belle maison 
neuve entourée de terre battue pendant huit mois, le temps de retrouver 18 
000 € pour la terrasse, le portail et la clôture. Rien de dramatique, mais un été 
entier passé à enjamber des flaques de boue pour aller chercher le courrier — 
un stress qui aurait pu être évité avec un tableau un peu plus complet dès le 
départ.

Le budget doit avoir quatre grands postes de dépense

1. Terrain & acquisition : terrain, frais d’acquisition, étude de sol, géomètre, 
financement, taxes liées à l’achat et premières démarches. Le but est de 
savoir ce que coûte le droit de construire à cet endroit précis.

2. Maison & construction : prix CCMI ou marchés, adaptation au sol, 
assurance dommages-ouvrage, accès chantier, raccordements jusqu’à la 
maison, terres issues du terrassement et options structurelles décidées avant 
travaux.

3. Intérieur & emménagement : sols, peinture, cuisine, salles d’eau, 
rangements, luminaires, prises ou réseau supplémentaires, électroménager et 
tout ce qu’il faut pour réellement vivre dans la maison.

4. Extérieurs : terrasse, accès et stationnement, évacuation ou apport de 
terres, soutènements, eaux pluviales, clôtures, portail, éclairage, terre 
végétale, gazon, plantations, arrosage, pergola, carport et réservations 
futures.
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À côté de ces quatre postes de dépense, gardez une marge de sécurité non 
affectée. Ce n’est pas un cinquième poste : c’est le coussin qui vous évite de 
devoir sacrifier quelque chose d’important le jour où une surprise arrive — et 
elle arrive presque toujours, sous une forme ou une autre.

Poste de dépense Ce qu’il doit contenir

1. Terrain & acquisition Le coût pour acheter le terrain et 
rendre le projet 
administrativement et 
techniquement possible.

2. Maison & construction Le bâti, les travaux nécessaires à 
sa livraison et les interfaces 
directement liées au chantier.

3. Intérieur & emménagement Ce qui transforme une maison 
livrée en maison réellement 
habitable.

4. Extérieurs Ce qui transforme une parcelle de 
chantier en propriété réellement 
utilisable : accès, terrasse, 
clôtures, portail, eau, jardin, 
éclairage, soutènements.

Exemple de budget à quatre postes. Projet fictif : poste 1 = 102 000 €, poste 2 
= 250 000 €, poste 3 = 25 000 €, poste 4 = 40 000 €. Total : 417 000 €. Avec 15 
000 € de marge non affectée, le budget de pilotage devient 432 000 €. Le 
contrat de maison à 230 000 € ne représente donc qu’un peu plus de la moitié 
du budget réellement piloté — un chiffre qui surprend presque toujours au 
premier calcul, et qui mérite d’être posé sur la table dès les premières 
semaines du projet, pas découvert en cours de route.
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UNE SURPRISE FRÉQUENTE — LES EXTÉRIEURS PEUVENT VALOIR UNE 
PETITE VOITURE… OU PLUS

Plusieurs maîtres d’ouvrage donnent des ordres de grandeur très 
différents mais instructifs : environ 12 500 € pour une terrasse sur plots de 
60 m² avec terrassement et finitions ; environ 15 000 € pour une cour 
enrobée, des pavés, des bordures et de la terre/pelouse ; 15 750 € pour 
un ensemble portail, longrine, motorisation, retrait de haie et 40 m de 
clôture. Pris séparément, aucun poste ne paraît forcément délirant. 
Additionnés, ils changent complètement le budget de fin de projet, et 
souvent au pire moment, quand la lassitude du chantier commence à se 
faire sentir.

Ce que j’en retiens : créez le poste « extérieurs » avant de choisir les 
options de cuisine ou de carrelage. Si ce poste vaut 30 000 à 50 000 € dans 
votre projet, il doit exister dans le budget dès le premier jour, pas dans les 
six derniers mois.

EXEMPLE CHIFFRÉ — Une maison à 225 000 € n’est pas un projet à 225 
000 €

Simulation : terrain 80 000 €, frais d’acquisition 6 500 €, maison/CCMI 225 
000 €, études 2 500 €, dommages-ouvrage 4 000 €, raccordements et VRD 
10 000 €, taxes 5 000 €, cuisine 10 000 €, sols/peinture hors contrat 10 
000 €, extérieurs 15 000 €, déménagement et double logement 6 000 €, 
réserve 15 000 €. Total : 389 000 €. Le chiffre exact importe moins que le 
mécanisme : 164 000 € peuvent exister autour d’un contrat de 225 000 €, 
sans qu’aucune ligne ne soit déraisonnable prise isolément.

Repère officiel : SDES, données 2024 — coût moyen national d’une maison 225 
500 €, surface moyenne 118 m², projet moyen terrain + maison 313 700 €. En 
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Auvergne-Rhône-Alpes, le coût total moyen d’un projet était de 368 737 € en 
2024.

Un prix au m² est utile uniquement pour repérer une 
anomalie

Le prix au m² est séduisant parce qu’il simplifie tout. Il est aussi dangereux : 
deux maisons de 120 m² peuvent avoir des coûts très différents selon la 
région, la forme, le terrain, les menuiseries, la toiture, les prestations et le 
niveau de finition. Servez-vous du prix au m² comme d’un détecteur 
d’anomalie — un chiffre qui vous fait dire « tiens, c’est bizarre, il faut creuser 
» — pas comme d’un budget prêt à l’emploi.

EXEMPLE CHIFFRÉ — Pourquoi deux projets peuvent donner des chiffres 
très différents

Un couple en Haute-Savoie évoquait environ 2 300 €/m² comme ordre de 
grandeur attendu pour son projet. Au même moment, un porteur de 
projet en petite couronne parisienne recevait des propositions de 3 500 à 
4 000 €/m² hors démolition et études. Ce grand écart n’est pas une erreur 
de calcul : il rappelle simplement que localisation, complexité et niveau de 
prestation changent complètement le résultat.

Le tableau en trois soirées

Un budget complet ne s’écrit pas en une fois, et surtout pas un dimanche soir 
à 23 h après trois visites de terrain. Le plus simple est de le construire en trois 
temps, avec un café et de quoi gommer.

Première soirée : tout lister, sans chiffrer. Prenez des post-it (oui, vraiment) 
et écrivez un poste par post-it : terrain, notaire, étude de sol, maison, 
raccordements, cuisine, rideaux, portail, déménagement, assurance 
habitation… Collez-les sous les quatre grands postes de dépense. Ne cherchez 
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pas les montants. Cherchez les trous : ce qui manque est presque toujours 
dans les extérieurs et dans l’emménagement.

Deuxième soirée : mettre un chiffre, et une étiquette. Pour chaque post-it, 
un montant, mais aussi un niveau de confiance : A pour un prix signé, B pour 
un devis reçu, C pour une estimation faite à la louche. Un poste C n’est pas un 
chiffre, c’est une hypothèse : traitez-le comme telle, en rouge ou en italique, 
pour ne pas l’oublier.

Troisième soirée : tester le budget. Et si le chantier prenait trois mois de 
retard ? Et si les postes C coûtaient 15 % de plus ? Et si le taux du prêt n’était 
pas celui d’aujourd’hui ? L’objectif n’est pas de vous faire peur, c’est de savoir 
à l’avance ce que vous feriez : repousser la terrasse, rogner sur la cuisine, ou 
renoncer à une option. Décider calmement un mardi soir vaut mieux que 
décider dans l’urgence au milieu du chantier.

TRUC CONCRET — Quatre colonnes suffisent

Pour chaque poste : budget cible, devis reçu, déjà payé, reste à payer. Si 
vous ne devez suivre qu’une seule colonne, gardez « reste à payer » : c’est 
elle qui vous dit si votre trésorerie tiendra jusqu’à la fin.

Les frais du « jour des clés »

Beaucoup de budgets s’arrêtent à la remise des clés, alors que la vie 
recommence le lendemain. Quelques lignes à ne pas oublier : l’assurance 
habitation, l’ouverture des compteurs, l’abonnement internet (demandez le 
raccordement tôt, les délais peuvent être longs), le déménagement, 
éventuellement un garde-meuble si l’entrée dans les lieux se décale, et le 
double logement si vous payez encore un loyer. Ajoutez aussi tout ce qui ne 
figure dans aucun devis : rideaux ou stores, luminaires, boîte aux lettres, tapis 
d’entrée, étendoir, tringles, meubles de jardin. Pris un par un, ce sont des 
détails. Ensemble, ce sont souvent plusieurs milliers d’euros.
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Petite histoire : le dimanche du tableur

Un dimanche d’octobre, Antoine ouvre un tableur et recopie le budget de leur 
constructeur. Camille, par-dessus son épaule, demande : « Et le portail ? » 
Silence. « Et les rideaux ? » Nouveau silence. En vingt minutes, le tableau 
passe de quatre lignes à trente-deux, et le total grimpe d’un peu plus de 25 
000 €. (Histoire inspirée de situations courantes, chiffres arrondis.) Ils ne sont 
pas devenus riches ce jour-là, mais ils ont gagné quelque chose de précieux : 
la possibilité de décider à froid, avec les vrais chiffres sous les yeux, plutôt que 
de découvrir l’addition au fil des mois.

 J’ai un budget jusqu’à l’emménagement, pas seulement un prix ☐

constructeur.

 J’ai une ligne séparée pour chaque poste inconnu ou estimé.☐

 J’ai un sous-budget extérieurs séparé : terrasse, accès/parking, terres, ☐

soutènements, eaux pluviales, clôtures, portail, jardin et éclairage.

 J’ai prévu un scénario de retard de 3 mois.☐

 J’ai une réserve non affectée que je n’utilise pas pour les options de ☐

confort.
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