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Un investissement locatif en famille dans un immeuble vacant

Anciens bureau et un
appartement vacant
280 m?* environ

Ancien Hangar de stockage
de légumes utilisé comme
garage (400 w* environ)
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Nous
souhaitons

créer & petits
studios




Part des logements vacants

Part des logements locatifs vacants selon leur taille
Source : MAJIC 3
28%

25%
22%

18% 19%

17%

12% 13%

1-20m? 21-40 m* 41-60 m* 61-80 m? 81-100m? 101-120 m* 121-140 m* 141-160 m?

Taille des logements

29%

>161 m?



Nous
souhaitons

créer 6 petits
studios

La vacance des
petits logements
est tres forte vous

pourriez mixer

avec des

logements
familiaux en

duplex




Nous
souhaitons

créer & petits
studios

Oul mais c’est
moins rentable ?




LISTE DES APPARTEMENTS + TRAVAUX PREVUS

Les montants des travaux, des subventions, des loyers et de I'emprunt sont donnés 4 titre indicatif.lis constituent une premigre approche qui sera nécessaire d'affiner.

. Colculdu  Ratio/m? ) X Ratiom?  Aides base ~ Convention Transfo dusage  Prime  Prime Habiter Plafond Travaux  Plafond travaux  Taux ANAH+ % travaux Loer X Surface .
N Etage  Typelocal (o e travaux Colitréel TTC.  Cout caleul TTC " g ANAH?  nement uz3 ? Vacance mieux HTSub.ANAH  HI/m?sub. ANAH abondements éligibles ANAH ANAH/m?* LOVer @mexe  Surfoce/até carrez LoyerANAH|_ Loersi tbre (ZIEED
Lgtl R+l 5 Ratio/m? 1300 €/m? - € 195000 € | 1300 €/m? oui oui  PB-Réno trés dégradé non oui oui 80000 € 1000 € 58% 85% 6.19 €/m? - € 150 m? 150 m? 929¢€ 929¢€ 929¢€
g2 Re2 Ta Ratio/m? 1150 €/m? - € 120750 € | 1150 €/m? oui oui  PB-Réno trés dégradé non oui oui 80000 € 1000€ 58% 85% 6.19 €/m* - € 105 m? 105 m? 650 € 850 € 650 €
Lgt3 Re3/R+4 T Ratio/m? 1150 €/m? - € 166 750 € | 1150 €/m? oui oui  PB-Réno trés dégradé non non oui 80000 € 1000€ 58% 85% 6.19 €/m* - € 145 m? 145 m? 898 € 950 € 898 €
Lgt4 R+3 Ratio/m* 1150 €/m? - € € o¢/m non non  Aucun non non non 0€ 0€ 0% 85% 6.19 €/m? - € om? om? - € - € - €
Lgts R+3 Ratio/m? 0 €/m? - € € oe/m non non  Aucun non non non 0€ o€ 0% 0% 6.19 €/m* - € om? om? - € - € €
Lgt6 R+3 Ratio/m? 0 €/m? - € - € oe/m non non  Aucun non non non 0€ 0€ 0% 0% 6.19 €/m* - € om? om? - € - € - €
Commercel ~ RDC  Commerce  Réel o€/m 25000 € 25000€ 312.5€/m*  non non  Aucun non non non 0€ 0€ 0% 0% 80m? 80 m? - € 1600€ 1600€
Communs Réel 0€/m? 60000 € 60000 € 3000 €/m? 20 m? 20 m?
Revenu Brut Mensuel 2476€ 4329€ 4076 €
Revenu Brut Annuel 29712€ 51948€ 48912 €
Part des logements subventionnés ANAH dans |'immeuble ! 100%
Part de locaux loués 100%
Part des logements uniquement conventionnés ANAH dans I'immeuble 0%
COUTS ACQUISITION ET TRAVAUX ESTIMATION AIDES
Poste Surface/% Prix TTC/m? Prix total >> AIDES ANAH + PRIMES EPINAL AU CCEUR
Prix d'achat (Frais de notaires + frais d'agence inclus) 368 000 € Plafond de travaux éligibles TTC r 264000 €
Rénovation des logements subventionnés ANAH 7 400m? | 1206.25€/m? 482500€ | |Plafond d'aide publiques directes sur les travaux éligibles (par rapport 4 I'écrétement & 80%) 381425€
¢ ion des i ionné 7 oom? 0€¢/m? - €| [Tauxde subvention moyen pondéré 58%
Rénovation des bventionnés et non-c é T oom? 0€/m? - €| [Tauxmoyen TVA (estimation moyenne entre TVA 4 5.5%, 10% & 20%) 10%
Rénovation/Création d'espaces extérieurs 50m? 500 €/m? 25000 € Part subventionnable de travaux (estimation) 85%)
Prix réno communs U 60000 € Plafond d'aide de I'ANAH Total Plafond d'aides ANAH lié au plafond/appart 167 317 €
Prix réno commerce " som? 312.5€/m? 25000€ le plafond le plus bas Total Plafond d'aides ANAH lié au plafond/m? r 260117€
[TOTAL TRAVAUX 592500 € surligné en jaune Total Plafond d'aides ANAH lié au taux 271255€
TOTAL TRAVAUX SUR LOGEMENT EXISTANT (Pour calcul déficit foncier) 542500 € Prime Habiter Mieux (réno avec 35% de gain énergétique) 6000€
Honoraires Moe 9.0% 53325€| |Autres primes (fusion, rétablissement accés aux étages,...) - €
[TOTAL TRAVAUX + Maitrise d'ceuvre 645 825 € Prime Sortie de vacance (app. Vacant depuis +2ans) 9000€
surles i i ANAH (logements +part des PC +Part MOe) - €| |TOTALAIDES ANAH +VILLE (aprés ecrétement a 80%) 182317€
[DEPENSE SUR LES LOGEMENTS SUBVENTIONNES ANAH 595 825 € >> AIDES ACTION LOGEMENT
- Dont maitrise d'ceuvre 53325€ | |surf. de lgt i | s00m |partsub. |  250%| Subventionssprét/m® | 1000 €/m]
- Dont travaux 542500€ |  [Subvention Action logement (1000€/m? max pour les logements ANAH -> en rouge si hors plafond ) 100000 €
Cout total de I'opération 1013825 €  TOTAL AIDE ACTION LOGEMENT SUR LES TRAVAUX ELIGIBLES ANAH 100000 €
[ TOTAL AIDE ACTION LOGEMENT SUR LES TRAVAUX NON-ELIGIBLES ANAH - €
Imposition sur 20 ans Total aides 282317 €
Régime fiscal Impdt sur les sociétés Moins-value sur les loyer sur 9 ans lié au conventionnement ANAH. - 27324 €
Durée d'amortissement travaux 20ans|
Etalement subvention si IS (méme durée que I'étalement des travaux) 20ans EQUILIBRE
Durée d'amortissement immeuble 40 ans| Apport Personnel 28000€
[TMI (IR) ou Taux d'imposition (IS) 30.0%| |Somme & emprunter 703508 €
Charges sociales (si IR uniquement) 0.0% Organisme Taux emprunt Taux Durée Montant Mensualités
ANAH (Si IR uni: ) 0.0%| Action logement 0.25% 0.30% 240 300000 € -1357€
[Vacance locative (mois/an) 0.4 Banque privée 1.03% 0.07% 180 403508 € -2444€
Prolongation convention ANAH sur toute la durée d'emprunt ? non[  |Mensualités moyennes sur 15 années -3190€
Estimation Imp6ts sur 20 ans aprés abbatement ANAH + Déficit foncier 30789.50 €
Revenus mensuels bruts 4128€
COUTS ANNUELS (partie locative) sur 20 ans Revenus mensuels net net 3273€
Intéréts d'emprunt annuels moyens 3099€ Equilibre mensuel moyen sur 20 ans 83 €/mois
[Assurance Loyers Impayés Part Loyer 3% 1467 €
Travaux d'entretien Nb loyers 04 1630€ é n - |
Taxe foncire locaux loués Nb loyers 13 sese| & PC A gUf Bilan sur 20 ans
Charges de copropriété non récupérables - € -
Imp6t sur le revenu annuel moyen pendant 20 ans 1539€ 1400 ke
Frais de gestions Nb loyers 0 - €
TOTAL COUTS ANNUELS PARTIE LOCATIVE 13364 € 1200 ke Charges
Aides 282 k€
1000 k€ Fiscalite 31 k€
RENDEMENT
800 k€
Coiit de revient partie locative (acquisition + travaux - aides) 731508 € Travaux
600 k€ 646 k€ L
Revenus nets annuels aprés charges et imposition et comptabilisation d'un mois de vacance 36172€ ggoilersk€
400 k€
Rend: Net Net 4.9%
200 k€ Acquistion
*Fonction de I'étiquette énergétique atteinte (6.19 €/m? pour une étiquette A ou B, 5.73 €/m? pour une étiquette C ou D et 5.26 €/m? pour une etiquette E) 368 k€&
0 ke
**Surface des annexes : il s'agit de la somme des surfaces réservées a I'usage exclusif de I'occupant du logement et dont la hauteur sous plafond est au moins égale & 1,80 m. Elles comprennent les caves, les sous-sols, les remises, les ateliers, les séchoirs et
celliers extérieurs au logement, les resserres, les combles et greniers aménageables, les balcons, les loggias et les vérandas et, dans la limite de 9 m2, les parties de terrasses accessibles en étage ou aménagées sur ouvrage enterré ou a moitié enterré. Dé penses (1281 k€) Recettes (1273 k€)
Les montants des travaux, des subventions, des loyers et de I'emprunt sont donnés a titre indicatif. lls constituent une

aff

premiére approche qui sera nécessaire d'affiner




Nous
souhaitons

créer & petits
studios

En faisant une
simulation
d’exploitation, le
projet tient dans

votre budget et les
revenus locatifs
financent

Copération




Nous
souhaitons

créer & petits
studios

oul mais
comment on
éclaire le RDC ?
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Ouverture d’un patio pour apporter de la lumiere




Ouverture d’un patio pour apporter de la lumiere

Validé par e chef
de chantier




Ouverture d’un patio pour apporter de la lumiere
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Ouverture d’un patio pour apporter de la lumiere




Ouverture d’un patio pour apporter de la lumiere




14 mois plus tard...



Un T5 locatif en duplex de 120 m? qui accueille une famille




Un logement locatif en duplex de 120 m? qui accueille une famille




Un logement locatif en duplex de 120 m? qui accueille une famille




Un T2 de 60 m? qui accueille un étudiant




Un T2 de 60 m? qui accueille un étudiant




Un T4 de 120 m? qui accueille...




Un T4 de 120 m? qui accueille...




Un T4 de 120 m? qui accueille...

Et le chef
de chantier



2 mois plus tard...
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Le fils aimera
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3 appartements

280 mw\% environ
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Hangar de 400 m* sous
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Le fils : « Et si jJaménageais un loft pour moi au dessus des garages ?! »

g




Entreprises : « Vous avez 80% de chances que ce soit refusé par ’ABF »

Le fils : « Je ne peux pas engager de frais d’études sur un projet qui a si peu de chances d’aboutir »




Etape 1 : Evaluation des options

Option 1 Option 2 Option 3 Option 4 Option 5

Surface XXX vvv vvv
Vis-a-vis X vvv \'4 vvv vvv
Exposition v vv v X vv
Cotit XXX XXX v vv X
Espace extérieur vv vvv v XXX vv
Intégration patrimoniale X X v vv v



Etape 1 : Evaluation des options
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Surface
Vis-a-vis
Exposition
Colt x
Espace extérieur vv

Intégration patrimoniale V




Etape 2 : Imaginer une bonne intégration patrimoniale
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Etape 2 : Imaginer une bonne intégration patrimoniale
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Etape 2 : Imaginer une bonne intégration patrimoniale

. s NN Mise en valeur
structure métallique

Il W, I




Etape 2 : Imaginer une bonne intégration patrimoniale
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Etape 2 : Imaginer une bonne intégration patrimoniale
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Etape 3 : Diminuer la taille du projet pour tenir dans le budget de 150 k€

3.45m

3.30 m

= 20.43 m
= 2.47 m 5.09 m >
2.38 m
it i
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1 0.90m  0.60m
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Etape 4 : Présentation du projet a ’ABF

Aujourd’hui 20:53

Bonsoir,

Vous étes inscrit au planning du
prochain échange entre la ville
d'Epinal et I'ABF qui aura lieu

mardi 8 novembre a 9h. C'est
moi qui lui présenterai le projet,
je vous tiendrai au courant de

lissue & &

Bonne soirée !

Bonsoir Paul, Merci de | info !
Super - je croise les doigts
pour le projet ! Et j attends votre
retour avec impatience ! Bonne
soirée et bon week-end, merci
encore pour votre aide !



Etape 4 : Présentation du projet a ’ABF

Aujourd’hui 20:53

Bonsaoir,

Vous étes inscrit au planning du
pror’ antre la ville
r "ira lieu
C'est
Projet rojet,

, tde
accepte par

Bonsoir Paul, N
Super ' je croise e
pour le projet ! Et j attends votre
retour avec impatience ! Bonne
soirée et bon week-end, merci

encore pour votre aide !



Etape 5 : Convaincre le voisin

Le mur est
probablement
mitoyen. Le voisin
pourrait s'opposer
a sa démolition
partielle. Mieux
vaut le rencontrer
tout de suite




Etape 5 : Convaincre le voisin

Bonjour Paul, nous avons eu la
réunion hier avec le voisin, on a
trouvé des compromis, mais il
aimerait avoir un visuel avec la
mise a jours des éléments
modifiés ! C est possibles de
vous demander Ca ?

Merci bonne journée et a bientot,

Bonjour,

Oui bien sdir,
Vous avez modifié quoi ?

lls sont inquiet pour le vis a vis, il
aimerait donc que le mur du
patio en liens avec eux soit en
pierre avec les pierre apparente,
ils semblait etre d accord pour
avoir la meme choses chez eux !
Avec une hauteur qui arriverait a
peut pret a la hauteur de la
nouvelle toiture ! Et il aimerait
aussi que la terrasse au dessus
de la cuisine ne soit pas
exploitable, il pense que de cette



Etape 5 : Convaincre le voisin

t voila!

Les deux derniéres vues sont
réalisées a hauteur d'ceil d'un
homme debout

Sur la derniere j'ai indiqué la
hauteur du mur si vous zoomez :
2.35m

Super !! Oui j ai vue, je lui envoie
les éléments, merci beaucoup je
demandais pas autant de
réactivité & !
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Logement

Cabinet de
psychologie




Logement

Cabinet de
psychologie

« Je souhaite
aménager
une
tervasse >
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acces
indépendant
du cabinet

Création d

Création
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un

)

acces
indépendant
du cabinet

Création d

Création

Création
d’une terrasse

suspendue

sée

végé

une pergola
talis

)




un

)

acces
indépendant
du cabinet

Création d

sée

Création
une pergola
stalis

z

végé

d)

acces

indépendant
aux combles

Création d’un

Création
suspendue




un

)

Vente d’un
tervain a batir
de 260 m#
pour financer
Création d
acces
indépendant
du cabinet

sée

z

z

Création
une pergola
végétalis

d)

acces

épendant
aux combles

Création d’un
ind

Création
suspendue
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