BATTRE LA CONCURRENCE EN PROVINCE
AVEC UN PETIT IMMEUBLE A 67 000€

IMMOBILIER
ETIENNE BROIS

LIV EEH INDEPENDANCE Y



Studio, 2eme étage
SURFACE: 25m? (habitables)

Beau Studio rénové. Immeuble avec concierge
24h/24, piscine, salle de fitness...
Entrée, cuisine américaine équipée, piéce
principale, placard, salle de bains.

1 450 000€

MONACO



1 STUDIO A MONACO

25 m?

1450 000€

CHEZ MO : 3 IMMEUBLES
- 4 locaux commerciaux
- 6 studios ou T1 bis
11 appartements T2
14 appartements T3

1 656 m?

1 450 000€




BATTRE LA CONCURRENCE EN PROVINCE
AVEC UN PETIT IMMEUBLE A 67 000€

IMMOBILIER
ETIENNE BROIS

LIV EEH INDEPENDANCE Y
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PATRIMOINE NET NECESSAIRE
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===RENDEMENT BRUT

QUELLE TAILLE DE PATRIMOINE IMMO

POUR 2 500€ NETS PAR MOIS
(TMI 30% - CSG 17,2%)

1% 2% 3% 4% 5% 6% 7% 9% 10% 11% 12% 13% 14% 15% 16% 17% 18% 19% 20%
RENDEMENT BRUT



OBJECTIFS POUR DEVENIR RENTIER PLUS RAPIDEMENT

' OBIJECTIF N°1 : OBTENIR LA MEILLEURE RENTABILITE

 OBIJECTIE N°2 : ENCHAINER LES PROJETS SANS ETRE BLOQUE

OBJECTIF N°3 : INVESTIR DANS UNE VILLE OU 'ON CONNAIT LE MARCHE

PROBLEME

RENDEMENTS RIDICULES + FINANCEMENTS DIFFICILES + PATRIMOINES NECESSAIRES IMPORTANTS




2 500€ NETS/MOIS

el
i

- i . Bl TR < Lo ey NS L .
LONDRES HONG KONG SYDNEY PARIS
RENDEMENT
BRUT MOYEN 2% 1,8% 3,5% 2,5%
PATRIMOINE
NECESSAIRE 2,8 M€ 3121“/'€ 1,6 M€ 2,3 M€
MONACO

LES LOCATAIRES N’HABITENT PAS TOUS DANS LES GRANDES VILLES
PROVINCE 8 a 10% 568 000 a 710 000€



LA PROVINCE VU PAR LES CITADINS




RENDEMENTS

LA DEMANDE LOCATIVE !
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POURQUOI LES LOGEMENTS NE SE
9 LOUENT PAS TOUJOURS EN PROVINCE

% LE CERCLE INFERNAL o8

\\ ./

TGERENEIE. FINANC ERE
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LOUENT PAS TOUJOURS EN PROVINCE




PRIX MAXIMUM
DE L'IMMEUBLE I

1 308y000€
6 500€/m?

IMMEUBLE 200 M?

PRIX MAXIMUM
DE U'IMMEUBLE I

o

coUT DES
TRAVAUX

R PRIX MOYEN
DE RENOVATION B
" A PARIS
4 :

coUT DES

TRAVAUX PRIX MOYEN
DE RENOVATION DANS UNE PETITE

VILLE DE PROVINCE

1 300€/m? 1200€/m?

’EQUATION IMPOSSIBLE !



PRIX MAXIMUM
DE L'IMMEUBLE I

1 300 000€
6 500€/m?

IMMEUBLE 200 M?

PRIX MAXIMUM
DE U'IMMEUBLE I

0€
0€/m?

coUT DES
TRAVAUX

; PRIX MOYEN
DE RENOVATION DE 'IMMOBILIER
4 A PARIS
2

coUT DES

TRAVAUX PRIX MOYEN
DE RENOVATION DANS UNE PETITE

VILLE DE PROVINCE

1 300€/m? 1200€/m?

’EQUATION IMPOSSIBLE !
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LES 5 CRITERES POUR INVESTIR
SEREINEMENT EN PROVINCE




CRITERE 1 : UN PﬁOJET A UAUTOFINANCEMENT (IR, BIC, SCI A LIS)
CRITERE 2 : UNE DEMANDE LOCATIVE « SUFFISANTE » (Villes > 5 000 habitants)
CRITERE 3 : UNE RENOVATION SOIGNEE ET MODERNE (Rapport QPS)

CRITERE 4 : DES BIENS DE BONNE QUALITE SANS PROBLEMES REDIBITOIRES

CRITERE 5 : EVITEZ LES TRAVAUX TROP LOURDS LA OU 'IMMOBILIER N’EST PAS CHER
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PROJET DE RENOVATION DEA A Z
PETIT IMMEUBLE DE 67 000€ EN PROVINCE




PRESENTATION DU PROJET

LE CONTEXTE

UN AMI DE LYON, PAS DE UN AMI A ANGERS, UN BEAU MOI, JE N’Al JAMAIS REALISE
TEMPS DISPONIBLE, MAIS PATRIMOINE, DU TEMPS ET DE PROJETS IMMOBILIERS
LES MOYENS ENVIE D’APPRENDRE PLUS ENTRE AMIS (SClI)



DEFINITION DES CONTOURS DU PROJET

PROJET COMPRIS ENTRE 200 000€ ET 300 000€
MONTAGE D’UNE SCI (FORME JURIDIQUE A DEFINIR)
3 ASSOCIES A 1/3 CHACUN

REPARTITION DES TACHES ENTRE ASSOCIES

DANS UNE VILLE DE PLUS 5 000 HABITANTS
SECTEUR GEOGRAPHIQUE = MOINS D’UNE HEURE D’ANGERS
RENOVATION COMPLETE (FAIRE DU BEAU)

Mo ViR oM



BATTRE LA CONCURRENCE EN PROVINCE AVEC UN PETIT IMMEUBLE..

/ ‘

RECHERCHE
D’OPPORTUNITES

',

/FINANCIERE



RECHERCHER ABONNEMENT MON PROFIL MES FAVORIS MES ALERTES ME DECONNECTER

-ﬂ:’

Recherche Spécifique Recherche dans le temps

Localisation(s) Proximité Type de bien

79 -- Exacte -- N « Appartement « Immeuble

Prix minimum (€) Prix maximum (€) Surface minimum (m2) Décote minimum (%) Rendement minimum ('




DECOUVERTE DU PROJET

VILLE : 15 000 habitants
LOCALISATION : PLEIN CENTRE

2T3+2T2+ 1 Commerce

NET VENDEUR : 70 000 €

FRAIS : a définir mais faibles
TRAVAUX : a définir mais lourds

REVENUS BRUTS : a définir
RENDEMENT BRUT : a définir



ENVIRONNEMENT
EXTERIEUR

UNE PLACE
CENTRALE




ENVIRONNEMENT
EXTERIEUR

QUELQUES
COMMERCES
FERMES
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ENVIRONNEMENT
EXTERIEUR

UN CENTRE-VILLE
EN PLEINE
MUTATION



BATTRE LA CONCURRENCE EN PROVINCE AVEC UN PETIT IMMEUBLE..

P FINANCIERE



VISITE O

TECHNIQUE

4

LA TOITURE
MALADE !




VISITE (@
TECHNIQUE \

FACADE ARRIERE
EN MAUVAIS ETAT




vISITE @
TECHNIQUE \

FACADE AVANT
PROPRE — BALCON
A VERIFIER




Placards
hors d’age
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VISITE
TECHNIQUE

2 CHAMBRES
LUMINEUSES



VISITE C

TECHNIQUE

UNE SALLE DE BAIN
ORIGINALE...

MAIS A REVOIR !




;",
SOLS & MURS A REPRENDRE



VISITE
TECHNIQUE \

CUISINE SIMPLISTE

A OUVRIR!



TECHNIQUE

INAIRE _
MODERNE

ANTINOUCHE/ K]
DI_GN : T

2 CHAMBRES
LUMINEUSES

'SOLS EN MONTAGNE RUSSE
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TECHNIQUE

UNE SALLE DE BAIN
QUI FAIT PEUR !



VITE\

TECHNIQUE

— CUISINE
« CUBISTE »

SALON
-+

CUISINE
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J/ Fenétres ventilées

CHAMBRE



VISITE
TECHNIQUE

SALON
-+

CUISINE

| " AL.ATUM
) - E

- E

he
.‘.'# s \_. agA !
I 1 L 4l ‘ :

his ANy




BATTRE LA CONCURRENCE EN PROVINCE AVEC UN PETIT IMMEUBLE..

FINANCIERE



ANNONCE TEST

T3 rénové dans le vieux Thouars

12 DEMANDES EN 24 HEURES

4/ DEMANDE LOCATIVE VALIDEE




CONSULTATION DES ARTISANS

TOTAL DES DEVIS & ESTIMATIONS

LOTS ADM ARTISAN1 ARTISAN2 ROUSSEAU CLAUTILDE FRANCKL. MOINARD AUTRES | [}
HUISSERIES 12389€ 9278¢ 12389 €
REPRISES PLACO & AUTRES 12668 € 12668 €
CUISINES 10208 € 12104 € 12104 €
SOLS 27984 € 27984 €
SALLES DE BAINS 14287 € 14287 €
TOITURE 29837 € 29837 €
PEINTURE 35098¢€ 25000¢€ 35098 €
ELECTRICITE 12000 €
PLOMBERIE 2000 €
EDF RACCORDEMENT 2000€
ENVELOPPE DE SECURITE

TOTAL DES DEVIS MAX 170367 €

TOTAL DES DEVIS MIN 155262 €

'ESTIMATIONS + ENVELOPPE 26 000 € FINANCEMENT DES TRAVAUX : 160 000€



35000 €

30000 € -

25 000 €

20000 €

15000 €

10 000 €

5000 € -

0€ -

-5000 €

COMPARATIF FISCAL : IR-BIC-IS

COMPARATIF FISCALITE LOCATION NUE IR / LOCATION MEUBLEE BIC /SCIA L'IS

CASH FLOW ANNUEL DES 3 REGIMES (-) Effort d'épargne (+) Revenus

=@=Cash-flow IS

=@=Cash-flow IR

=@=Cash-flow BIC

SClal'lS

Meublé BIC

Nue IR

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31 32 33 34 35 36 37 38 39 40

DUREE DE L'INVESTISSEMENT (ANNEES)

GRAPHIQUES EN PDF

TELECHARGER EN PDF

Le fichier PDF sero sauvegardé dons le
méme dossier que ce simulateur

GRAPHIQUES EN JPG

GENERER LES IMAGES DES
4 GRAPHIQUES EN JPG

Toutes les images JPG seront sauvegardés
dans le méme dossier que ce simulateur

COMPARATIF-1-CASH-FLOW-MENSUEL-BIC-IR-IS




ETAPE N°4 :




BATTRE LA CONCURRENCE EN PROVINCE AVEC UN PETIT IMMEUBLE..
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MONTAGE DU DOSSIER
DE FINANCEMENT

E. 'FINANCIERE
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Etienne BROS

EXPLICATION SCI
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YES !
LE FINANCEMENT EST ACCEPTE...



ETAPE N°6 :

I"m FINANCIERE




5 | E RESULTAT FINAL













OUVERTURE + ISOLATION
PIECE + PLACO : 1 400€

AVANT APRES




Dépose cuisine

AVANT






Colit du nivellement = 90€ /m?2






Rénovation

———————




RENOVATION

CUISINE
OUVERTE

AVANT
APRES









Appartement N°2 - 70 m?
Pose chape seche : 4 100€ _
Pose parquet flottant : 6 400€
T >




Dépose cuisine : 2 0€
Pose cuisine :

RENOVATION

APPARTEMENT
N°3

T2 35 m?

AVANT
APRES







RENOVATION

APPARTEMENT
N°4

SALLE DE BAIN
T235m?

AVANT
APRES










Cout facade arriere : 0€
Négocié avec le vendeur




COUT FINAL DES TRAVAUX DE RENOVATION

TOTAL DES FACTURES
LOT ADM ROUSSEAU CLAUTILDE FRANCKLOIRE MOINARD Prixaum?
HUISSERIES 12026 €

REPRISES PLACO & AUTRES 12668 €

CUISINES 12104 €

SOLS 27984 €

SALLES DE BAINS 14287 €

TOITURE 30349 €

PEINTURE 25000 € 1743 €

ELECTRICITE 11140€

PLOMBERIE

TOTAL DES FACTURES 148 659 €

~ 2 — 2
Colt au m* = 708€/m



FIN DES TRAVAUX : MISE EN LOCATON

1 MOIS POUR TOUT LOUER YES !lI

L’E"




COUT FINAL DU PROJET : 227 700€

REVENUS : 1 710€/mois * RENDEMENT BRUT:9,1% * CASH-FLOW POSITIF : + 270€/mois

| !




CE QU’IL FAUT RETENIR DE CE PROJET

VOUS POUVEZ INVESTIR EN PROVINCE
N’IMPORTE-OU EN FRANCE A UNE CONDITION :

VOUS DEVEZ BATTRE
LA CONCURRENCE




L'INDICE DE TRANQUILLITE

RENDEMENT :
ATTENDU RECOMPENSE POUR

’ENERGIE DEPLOYEE

RENDEMENT 9% ++

RENDEMENT 7 a 8% BEAUCOUP D’ENERGIE

PEU D’ENERGIE

INDICE DE TRANQUILLITE FAIBLE



PROJET RENOVE

& ENTIEREMENT LOUE




\\i MEUBLE A UANNEE | | COURTE DUREE
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COMMENT BOOSTER LA RENTABILITE D’UN IMMEUBLE
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CE QU’IL FAUT RETENIR

BATTRE LE FER

« C’EST EN FORGEANT QU’ON
DEVIENT FORGERON »

FAITES DES ERREURS MAIS FAITES...



o —

BATTRE LA CéNCGﬁRENCE . .
EN PROVINCE AVEC UN PETIT ~ POUR TELECHARGER CETTE PRESENTATION
IMMEUBLE DE 67 000€... ;

SUIVEZ UN PROJET DE RENO
D'UN IMMEUBLE EN PROVINCE
COMME SIVOUS Y ETIEZ..

o Elerne BROIS | e |
A e http://bit.ly/immolive2018

Disponible ce week-end uniquement

Pour télécharger la présentation IMMOLIVE en PDF
et LE GUIDE GRATUIT ci-dessus, rendez-vous sur

http://bit.ly/immolive2018

'Disponible ce week-end uniguement
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VOS QUESTIONS

www.independancefinanciere.fr

®

2 www.youtube.com/c/independancefi
www.instagram.com/etiennebrois
www.facebook.com/independancefinanciere

www.immobilier-haut-rendement.fr

& Q8

INDEPENDANCE Y4ETNINHIT I )
Etienne BROIS



