SEMINAIRE CAPITAL DURABLE
- ETIENNE BROIS -




LE MENSONGE

" GE N'EST PAS GE QUE VOUS NE SAVEL

PAS QUI VOUS POSE PROBLEME, C'EST
CE QUE VOUS SAVEZ AVEG GERTITUDE ET
QUI N'EST PAS VRAI

- MARK TWAIN -

L6s certitudes financiéres_sont gtanlies
sur des fondamentaux instables !
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MES DECOUVERTES SUR LA FINANCE
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INDUSTRIE DE L'EAU GESTION DE PATRIMOINE



AUJOURD’HUI, JE VOUS PROPOSE
UNE ENQUETE, UN VOYAGE ATRAVERS :

< LE TEMPS
< L’'HISTOIRE

< LE SYSTEME FINANCIER
< LES ACTIFS

<+ MON HISTOIRE

<+ MES DECOUVERTES




Q\ CAPITAL DURABLE

UN PLAN B POUR SECURISER VOTRE AVENIR

~ LES OBJECTIFS DU
SEMINAIRE CAPITAL DURABLE

4

GAGNEREN LIBERTE

GENERER DES REVENUS ALTERNATIFS
LIBERER DU TEMPS

ETRE HEUREUX ET EPANOUI
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E‘\ CAPITAL DURABLE |

UN PLAN B POUR SECURISER VOTRE AVENIR

LE PROGRAMME DE LA JOURNEE

ANALYSER - 1¢% PARTIE

OPTIMISER 3éme PARTIE

PROTEGER - 4¢me pARTIE
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Eric PEIFFER Xavier PRETERIT Robin ELDIN

Spécialiste des métaux précieux Investisseur Immobilier & entrepreneur Investisseur immobilier & entrepreneur
Fondateur de Global Silver Fondateur associé de PROJET LOCATIF
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Christophe DELABROYE Mathieu AMACHER Rachid JELTI

Courtier en métaux précieux Fournisseur d’humeur
GODOT & FILS COACH EN SCENE

Conseiller en gestion de Patrimoine
& en ingénierie fiscale




MES MOTIVATIONS A 25 ANS

TOUT MISER SUR TRAVAIL

PAS LE TEMPS D’'INVESTIR

MES PROJETS DE VIE « ENTRE PARENTHESES »
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CHOC N°1

JE N'AURAI PAS DE RETRAITE...
...AVANT 72 ANS

et avec seulement 1 114€/mois
—



PENSIONS MOYENNES

Montant actuel des pensions

Montant mensuel brut moyen de I'avantage principal de droit direct,

en euros, au 31 décembre 2011, pour les retraités unipensionnés Les entrepreneurs ne .
touchent que 630 €/mois

Fonctionnaires civils d’Etat _ 2127 en moyenne 3 la retraite !
Professions libérales ' 1 999
Régimes spéciaux _ 1749
Fonctionnaires militaires d’Etat _ 1624 Umiﬁ:ﬁwm‘ s
Fonctionnaires CNRACL _ 1299 "% =
Salariés du régime général _ 1114

Artisans (RSI) -. / - 630 * tous retraités de droit direct - Source : Drees €
Salariés agricoles (MSA) ; :
9 - 582 B Anciens salariés
Non-salariés agricoles (MSA) '/ yy4 569 "W Anciens non salariés
= source DREES

Commercants (RSI) | 463



PLAN ZERO

PERTE DE REVENUS
35 a 82% - FONCTIONNAIRES / CADRE DIR.

C‘O/I/;OM i
On
VIE ACTIVE
'?é“y
80 000 heures Bues
ETUDES RETRAITE
22 ans 62 ans

40 ans 20 ans



LE NOMBRE DE RETRAITES EXPLOSE !

75%

70% -

65% -

60% -

55% -

50% -

45% -

40%

35% -

30% -

25% -

20% -

15% -

10% -

5%

0% -
1920

1930 1940

1950 1960

1970 1980

1990 2000 2010 2020

=== Actifs Travaillant 20 1 9

Chomeurs

Jeunes 3 ACTIFS POUR 2 RETRAITES

Retraités

LES RETRAITES NE
SERONT BIENTOT
PLUS FINANCABLES

2030 2040 2050 2060



Q\ CAPITAL DURABLE

UN PLAN B POUR SECURISER VOTRE AVE

ARGENT
PAS DE TEMPS

PAS D’ARGENT
TEMPS

PAS D’ARGENT
TEMPS



MA PRISE DE CONSCIENCE A 31 ANS

REVENUS « SUFFISANTS »
I
TEMPS
 a———
PROJET DE VIE



PLAN ZERO - EPARGNE

/\
EFFORT
D’EPARGNE
IMPORTANT
CONSOMM‘U}’ON
/?5%
/VUSO/SPO
VIE ACTIVE Vgt g
ETUDES RETRAITE
22 ans 62 ans

40 ans 20 ans



PLAN A - INVESTIR

5
vﬁ"eﬂu

I 1

#2 INVESTISSEMENTS

, ARGENT -§
#1 EPARGNE a

TEMPS

OPenses

#3 LIBRE

ETUDES VIE ACTIVE DEPENDANCE

22 ans PLUS BESOIN D’ATTENDRE LA RETRAITE



monsieurmoneymoustache.com

PRINCIPE
ECONOMISER 30 A 50%

a DE SES REVENUS
’ PENDANT 10 ANS

\ & INVESTIR
DEVENIR RENTIER

R. MONE
MOUSTACHE

MONSIEUR MONEY MOUSTACHE

Devenir Libre Fir erement Grace au Dur

cueil Débutant ? Commencez ici Qui suis-je ? Mes articles et conseils Newsletter Contact Presse Jr




31 ANS - PRISE DE CONSCIENCE POUR MOI

BONHEUR
= | e
PROJETDEVIE g Rael
TEMPS & ARGENT @ ff—< &y 1.
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ACCOMPLISSEMENT PERSONNEL -




UNE MONTAGNE DE SOLUTIONS LA PANOPLIE COMPLETE DU CADRE SUP

ASSURANCE VIE - FONDS EN EUROS

ASSURANCE VIE - FONDS
MULTISUPPORTS

CERTIFICATS

COMPTES A TERME

COMPTE EPARGNE LOGEMENT
CONTRAT DE CAPITALISATION
CONTRAT RETRAITE MADELIN
CFD

COMPTE COURANT REMUNERE
COMPTE SUR LIVRET

CONTRAT RETRAITE ARTICLE 83
COMPTE TITRE
CRYPTO-MONNAIES

FIP-FCPI ACTIONS NON COTEES
FONDS A FORMULE

FONDS ISR

FONDS ALTERNATIFS

GROUPEMENT FONCIER VITICOLE

LDD

LEP

LIVRETA
LIVRET JEUNE

OBLIGATIONS
OBLIGATIONS CONVERTIBLES
OPCI

OR PAPIER

PARTS SOCIALES

PEA

PEE

PEP

PEL

PERP

PERCO-PERCOI
PRODUITS STRUCTURES
WARRANTS

FONDS EN VIAGER
RETRAITE MUTUALISTE
SCPI

SICAV-FCP

SICAV MONETAIRES
SOFICA

SOFIPECHE

TRACKERS - WARRANTS - TURBO




DECOUVERTE MAJEURE

 95% DES PLACEMENTS NOUS FONT PERDRE DE L’ARGENT

« ILS NECESSITENT DU TRAVAIL & DU TEMPS (RESERVE DE CASH)
« LES RENDEMENTS SONT SOUVENT ILLUSOIRES
« 5 FACTEURS AFFECTENT NOS PLACEMENTS ...

LES PLACEMENTS NE SONT PAS
DES INVESTISSEMENTS !




L'ILLUSION & LA DICTATURE
DU RENDEMENT

INVESTIR : LES 5 FACTEURS CLEFS DE SUCCES

FISCALITE



N’ INVESTISSEZ PAS DANS UNE

ENVELOPPES
FISCALES

ASSURANCE-VIE
COMPTE-TITRE
MADELIN
PEA

SUPPORTS

ACTIFS

ACTIONS
IMMOBILIER
OBLIGATIONS
MATIERES PREMIERES
DEVISES

CASH-FLOW

DIVIDENDES
PLUS-VALUES
REVENUS
COUPONS




CHOC N°2 '
A

" AN

95% DES SOLUTIONS « RETRAITE »

OU DES PLACEMENTS FINANCIERS

SONT DES ENVELOPPES FISCALES,
PAS DES ACTIFS

NE TOMBONT PAS DANS LE PIEGE DE DEFISCALISATION !




PLUS C’EST RENTABLE,

TAUX DE RENDEMENT
INTERNE (TRI) ENTREPRISE

IMMOBILIER

LIVRETA b GROS REVENUS
RENTES PERMANENTES

ASSURANCE-VIE - FONDS €

DEFISCALISE FORTE FISCALITE



FISCALITE : LE RENDEMENT EST UNE ILLUSION

. PLACEMENTS
FISCALITE

RENDEMENT BRUT 30%+17,2%

RENDEMENT
1,4% FINAL FAIBLE

1,6%




FISCALITE : LE RENDEMENT EST UNE ILLUSION

RENDEMENT BRUT

IMMOBILIER, BOURSE
3,8%

RENDEMENT
CORRECT

FISCALITE

30%+17,2%
S 4,2%




ANALYSE DES 8 PRINCIPAUX ACTIFS COMME VECTEUR DE MON PROJET

FISCALITE

COMPTES BANCAIRES & 0%
LIVRETS ?
FONDS EUROS - e
ASSURANCE-VIE ?
ACTIONS - PEA - SICAV - .
FCP - PEE - PERP e
AUTRES PLACEMENTS EN € 17-30%
IMMOBILIER REEL 0-62%

OR & ARGENT 0-36%




L'ILLUSION & LA DICTATURE
DU RENDEMENT

INVESTIR : LES 5 FACTEURS CLEFS DE SUCCES



FISCALITE, INFLATION : LE RENDEMENT EST UNE ILLUSION

RENDEMENT BRUT
MAISVOUS GAGNEZ PEU

(o)
3,8%
INFLATION
OFFICIELLE
, RENDEMENT
FISCALITE NET OFFICIEL
30%+17,2%

2,2%

VOUS PENSEZ
BIEN GAGNER'!




Philippe Herlin

POUVOIR

« Si donc les chiffres de 'INSEE sont faux,
alors notre histoire économique et notre science économique

sont aussi fausses. »

Jean Fourastié, Les Trente Glorieuses

UNE ENQUETE EXCLUSIVE L'INFLATION OFFICIELLE

: EST SOUS-ESTIMEE




HAUSSE SUR 20 ANS -

L'IMMOBILIER Paris+280%  +140%0
TABAC & ALCOOLS +220%

CARBURANTS +180%

CREDITS CONSO + TRAVAUX +150%

IMPOTS +70%




2500 €

2000 €

1500€

=== SIVIIC CORRIGE (OFFICIEL)

s SMIC CORRIGE (REEL)

1000 €

500 €

SMIC NET
MENSUEL
24€

SMIC NET MENSUEL (NON CORRIGE) e G
CHANGEMENT DE
METHODE DE
CALCUL DE L'INSEE

SMIC NET
MENSUEL
1173€

1952 1955 1958 1961 1964 1967 1970 1973 1976 1979 1982 1985 1988 1991 1994 1997 2000 2003 2006 2009 2012 2015 2018




FISCALITE & INFLATION MANGENT NOTRE RENDEMENT

RENDEMENT BRUT MAIS VOUS PERDEZ

DE L'ARGENT

3,8%

INFLATION
REELLE
FISCALITE
30%+17,2%
5% RENDEMENT
NET REEL
-0,8%
VOUS PENSEZ GAGNER

DE L'ARGENT



CHOC N°3 ~
Pan Py

MEME UN PLACEMENT DE 8%
VOUS FAIT PERDRE DE L’ARGENT!

L'INFLATION REELLE EST UN PARAMETRE CENTRAL




ANALYSE DES 8 PRINCIPAUX ACTIFS COMME VECTEUR DE MON PROJET

FISCALITE = [N3E:Nj (el

COMPTES BANCAIRES & 0% PERTE DE
LIVRETS ° VALEUR
FONDS EUROS - 5% PERTE DE
ASSURANCE-VIE ° VALEUR
ACTIONS - PEA - SICAV - 17-30% PERTE DE
FCP - PEE - PERP 0 VALEUR
ano PERTE DE
AUTRES PLACEMENTSEN € 17-30% AT
IMMOBILIER LOCATIF 0-62% GAIN
OR & ARGENT 0-36% GAIN

1)



L'ILLUSION & LA DICTATURE
DU RENDEMENT

INVESTIR : LES 5 FACTEURS CLEFS DE SUCCES

INFLATION DETTE



FONDS EN EUROS

REPARTITION DES ACTIFS




ACTIONS
3%

IMMOBILIER
3%

PRODUITS

il STRUCTURES
(*)
319% 10%
OBLIGATIONS
OBLIGATIONS CORPORATE
SECTEUR 26%

PUBLIC
25%



VOS FONDS EUROS SONT
DE LA DETTE PURE

PAS UN ACTIF!

DETAILS A VENIR DANS LA PARTIE 4 : PROTEGER
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CHOC N°4

£\

UNE RECONNAISSANCE DE DETTE
(OBLIGATION, FONDS EUROS)
EST CONSIDEREE PAR LA FINANCE
COMME UN PLACEMENT SUR!!

SI EMETTEUR FAIT DEFAUT, L'OBLIGATION NE VAUT RIEN




ANALYSE DES 8 PRINCIPAUX ACTIFS COMME VECTEUR DE MON PROJET

FISCALITE = [N3E:Nj (el DETTE

COMPTES BANCAIRES & PERTE DE

LIVRETS o VALEUR ol
o sunos.
AUTRES PLACEMENTS EN € 17-30% UALEUR oul
IMMOBILIER LOCATIF 0-62% GAIN NON
OR & ARGENT 0-36% GAIN NON




L'ILLUSION & LA DICTATURE
DU RENDEMENT

FISCALITE INFLATION DETTE LEVIER




L'ILLUSION & LA DICTATURE DU RENDEMENT
L'EFFET DE LEVIER & LE TEMPS

COMBIEN FAUT-IL PAR MOIS
SUR 20 ANS POUR ARRIVER A

1 000 000 €

IMMOBILIER



EPARGNE NECESSAIRE SUR 20 ANS POUR 1 MILLIONS

CASH LIVRET A : 0.75% IMMOBILIER LOCATIF 7% BRUT

3 878€/mois 1 000 000 € 300€/mois
(W 930720 € 72 000 €

F L4
.......
S e R
J | S

REVENUS BRUTS PERMANENTS AVEC 1 000 000€

)
=2 625€/mois 5 834€/mois

TRI : 0,75% TRI : 22% (hors inflation)



ANALYSE DES 8 PRINCIPAUX ACTIFS COMME VECTEUR DE MON PROJET

EFFET DE

FISCALITE INFLATION DETTE LEVIER

COMPTES BANCAIRES & PERTE DE

LIVRETS o VALEUR ol e
R 25% i ou NON
AUTRES PLACEMENTS EN € 17-30% UALEUR oul NON
IMMOBILIER LOCATIF 0-62% GAIN NON oul

OR & ARGENT 0-36% GAIN NON NON




L'ILLUSION & LA DICTATURE
DU RENDEMENT

INVESTIR : LES 5 FACTEURS CLEFS DE SUCCES

RENDEMENT
REEL

FISCALITE INFLATION DETTE LEVIER




L'ILLUSION & LA DICTATURE DU RENDEMENT

RENDEMENTS REELS SUR LE LONG TERME

FLASH BACK 70s

Investisseur 1973-2019
COMPARATIF

200€/mois

BOURSE IMMOBILIER

| - CASH



Performances revenus réinvestis sur 40 ans
— Indice base 100 au 31/12/1974, en euros courants —

10 000
Fonciéres : 9 791 : :
9000 | *"41,8% fan
Actions : 9 835
B0 11.8% fan AFFIRMATIONS
Logement Paris : 7 282 ~
s ( 0% MENSONGERES'!
' SCPI: 2712
6 000 / v 8,4% Jan
Obligations : 1 644 -
o PAS DE FISCALITE
' Or: 740
5,0% lan
4000
Fores ;s PAS DE LOYER - IMMO
3000 “H
Livret A : 536
- 4 Bl REVENUS REINVESTIS
~ 7 3,9% lan
1000 S
 ———
L - 100% INVESTI EN 1973
SEEREEE R R EEEEREEEEEREEE R R b

PAS D’EFFET DE LEVIER

& Les études statistiques




800 000 € COMPARATIF 200 €/MOIS SUR 45 ANS

BOURSE HORS FISCALITE

700000 € CLIVRET A

CASH EN BANQUE

600 000 € BOURSE
HORS FISCA
716 000€
500 000 €
400000 €
300000€ BOURSE
351 000€
200 BONE LIVRET A
241 000€
100 000€
COMPTE €
241 000€
0€ =

1973 1976 1979 1982 1985 1988 1991 1994 1997 2000 2003 2006 2009 2012 2015 2018




800000 €

700000 €

600 000 €

500000 €

400 000 €

300000€

200000 €

100000€

0€

1973 1976 1979 1982

I

BOURSE HORS FISCALITE
BOURSE (REEL)
ELIVRET A

CASH EN BANQUE

FISCALITE SUR

PLUS-VALUE
FLAT TAX 30%

COMPARATIF 200 €/MOIS SUR 45 ANS

N

1985 1988 1991 1994 1997 2000 2003 2006 2009 2012 2015 2018

BOURSE
HORS FISCA
716 000€

BOURSE
351 000€

LIVRETA

241 000€

CASH €
241 000€




800 000¢€ - COMPARATIF 200 €/MOIS SUR 45 ANS

BOURSE (REEL) DLIVRET A
700000 €
CASH EN BANQUE
600000€ -
500000€ -
400000 €
300000 € BOURSE
351 000€
200000€ LIVRET A
241 000€
100000 €
CASH €
- 241 000€
0€ ===

1973 1976 1979 1982 1985 1988 1991 1994 1997 2000 2003 2006 2009 2012 2015 2018
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CHOCN°5 s

BOURSES ACTIONS

LES GRAPHIQUES PROPOS!?S PAR LA FINANCE NE TIENNENT
PAS COMPTE DE 5 REALITES FONDAMENTALES :

“ LES RISQUESDE PERTE

«|LA FISCALITE REELLE

«/L'INFLATION REELLE

“» LESANVESTISSEURS N'INVESTISSENT PAS SUR 45 ANS

< LES INVESTISSEURS ACHETENT EN PERIODE D’EUPHORIE

LA SURPERFORMANCE DE LA BOURSE ESTUN MYTHE'!




800 000¢€ - COMPARATIF 200 €/MOIS SUR 45 ANS

BOURSE (REEL) DLIVRET A
700000 €
CASH EN BANQUE
600000€ -
500000€ -
400000 €
300000 € BOURSE
351 000€
200000€ LIVRET A
241 000€
100000 €
CASH €
- 241 000€
0€ ===

1973 1976 1979 1982 1985 1988 1991 1994 1997 2000 2003 2006 2009 2012 2015 2018




800 000€ -

700000€

600000 €

500000 €

400 000 €

300000€

200000€

100000€

0€

BOURSE (REEL) DLIVRET A

OR REEL CASH EN BANQUE

COMPARATIF 200 €/MOIS SUR 45 ANS

OR
380 000€

BOURSE
351 000€

LIVRETA

241 000€

CASH €
241 000€

1973 1976 1979 1982 1985 1988 1991 1994 1997 2000 2003 2006 2009 2012 2015 2018




800000€ -

700000€

600000€ -

500000 €

400 000 €

300000 €

200000 €

100000€

0€
1973

COMPARATIF 200 €/MOIS SUR 45 ANS
BOURSE (REEL)

BILIVRET A /!\
£ IMMO ANCIEN HORS LOCATION (RP) SANS PRISE

|OR REEL EN COMPTE
CASH EN BANQUE DES LOYERS

IMMO
365 000€

OR
380 000€

BOURSE
351 000€

LIVRETA
241 000€

CASH €
241 000€

1976 1979 1982 1985 1988 1991 1994 1997 2000 2003 2006 2009 2012 2015 2018




3500000 €

3 000000 €

2500000 €

2000000 €

1500000 €

1000000 €

500 000 €

CJIMMOBILIER LOCATIF (REEL) + CASH

BOURSE (REEL) PRISE EN
COMPTE DES

OLIVRET A LOYERS
CASH EN BANQUE LOCATIFS 7%

COMPARATIF 200 €/MOIS SUR 45 ANS

IMMO + €
2 249 000€
LOCATIF 7%
EMPRUNT
100 000€ BOURSE
351 000€

LIVRETA
' 241 000€

1973 1976 1979 1982 1985 1988 1991 1994 1997 2000 2003 2006 2009 2012 2015 2018




3500000 €

3000000 €

2500000 €

2000000 €

1500000 €

1000000 €

500 000 €

0€

1973 1976 1979 1982

B IMMOBILIER LOCATIF (REEL) + OR
CJIMMOBILIER LOCATIF (REEL) + CASH
BOURSE (REEL) IMMO + OR
CLIVRET A 3 579 000€
CASH EN BANQUE 3 142%
COMPARATIF 200 €/MOIS SUR 45 ANS / /
IMMO + €
1937% | 2249 000€
LOCATIF 7%
EMPRUNT |
100 000€ 218% BOURSE
351 000€

LIVRETA
241 000€

1985 1988 1991 1994 1997 2000 2003 2006 2009 2012 2015 2018




BILAN 2019 - 200 €/mois

PATRIMOINE IMMOBILIER NET

1 328 000€

CAPITAL OR PHYSIQUE

RENTES NETTES PERMANENTES

i Emprunt initial : 100 000€ (1973)
RESULTAT SUR 45 ANS Investissement : 200€/mois
Codt investissement sur 45 ans : 110 400€




ANALYSE DES 8 PRINCIPAUX ACTIFS COMME VECTEUR DE MON PROJET

EFFET DE REVENUS

LEVIER REELS Ul

FISCALITE INFLATION DETTE

COMPTES BANCAIRES & PERTE DE

LIVRETS e VALEUR okl AEN 2l
ropssince,
ﬁ‘g '_OP'\E'ISE i ';EARF', SICAV- 17-30% F;EEEEU%E oul NON TRES FAIBLES
AUTRES PLACEMENTS EN € 17-30% UALEUR oul NON NON
IMMOBILIER LOCATIF 0-62% GAIN NON oul IMPORTANT
OR & ARGENT 0-36% GAIN NON NON NON

1t



SEUL L'IMMOBILIER PASSE CES 5 TESTS

RENDEMENT
REEL

INFLATION DETTE LEVIER



2 PLANS A VOTRE DISPOSITION

PLAN ZERO PLAN A

TRAVAIL - EPARGNE IMMOBILIER




LES 2 PLANS A VOTRE DISPOSITION

PLAN ZERO
98% DES FRAN(;AIS."":‘;N i-i:l | 3,5% DES FRANCAIS ONT
/ ,;. ’_\ S 2 LOCATIFS OU PLUS
/’ ’PIRTE EN GENERE DU

00 CAPITAL..  CASH-FLOW
00

TRAVAIL - EPARGNE IMMOBILIER




L'ILLUSION DU RENDEMENT - COMPARATIF

TRI = RENTABILITE REELLE

RENDEMENT BRUT

n n 0/
Taux Rendement 8 o

PLACEMENTS FINANCIERS IMMOBILIER



¢ La retraite pause un probléme mathématique
¢ Le plan zéro est un bon début mais pas une solution
*+ L'inflation et fiscalité disqualifie 95% des placements
¢ L'euro stock mal la valeur sur le long terme

» L'effet de levier est capital = capital productif

** Le temps favorise I'immobilier naturellement

+ L'immobilier est idéal pour des Revenus alternatifs



¢ Placer n’est pas un investissement !
*+ Ne dépensez pas plus d’énergie pour contrer l'inflation
* Utilisez l'inflation a votre avantage

¢ Un plan alternatif avec I'immobilier est central

* Il permettra de générer des revenus permanents

¢ Trouver des placements alternatifs pour I'épargne LT

* Mettre un plan anticrise pour passer au travers



PLACER EST UNE PREMIERE ETAPE, PAS UN BUT FINAL !

SOUVENEZ-VOUS BIEN'! ATTENTION DANGER !

=

LE PIRE DES SOLUTIONS
C'EST DE NE RIEN FAIRE !
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CAPITAL DURABLE

UN PLAN B POUR SECURISER VOTRE AVENIR




COMMENT DEVELOPPER VOTRE IMMOBILIER

Changay
v

Mettray

Saint-Roch ; d
Poce-sur-Cisse

elles-Négron

Vernou-sur-Brenne

.*'/ . ﬁﬁbois.

Vouvray

Veretz
——\\_ Saint-Martin-le-Beau

L Zattied //o ATHEE SUR CHER: 1 761€/m’
TOURS:3082€/m*  [FUE 7. LOYERS : 7,4€/m? e
~—

' LOYERS : 10,4€/m? z ' / ®
AlD | L'/‘\.\ = Atheée-sur-Cher
ff/ 9 '. ;2 " - \ } / Source : meilleursagents.com




PLAN A -DEVELOPPER VOTRE PATRIMOINE IMMOBILIER

2,7
2,6
2,5

24

2,3 #2 TENEZ COMPTE DES PARIS
2,2 CYCLES IMMOBILIER LONG TERME SUREVALUE
2,1

20 de 60 2 70%
1,9

1,8

1,7

1,6

15 PROVINCE
1,4 SUREVALUE

1,3 2 o
1.2 de 20 2 30%

11

1 TUNNEL DE FRIGGIT
0,9
0,8

0,7
1965 1970 1975 1980 1985 1990 1995 2000 2005 2010 2015 2019

Prix de I'immo rapporté aux revenus - Source CGEDD, INSEE, Jacques FRIGGIT



PLAN A - COMMENT DEVELOPPER VOTRE IMMOBILIER

>
b

#3 PREFEREZ DES GROS PROJETS : |
IMMEUBLES DE RAPPORT

Y S ™ N\ -

PRIX DE GROS B v T

/ MOINS DE CONCURRENCE A ’ACHAT Q08 En 2
vy T
/ PAS DE COPRO : SOUVERAIN A 100% A [j Iw}h [
oL UEVT O

/' MEILLEURS RENDEMENTS - e MU

STRATEGIE PLUS EFFICACE & RAPIDE

IMMEUBLES

" MUTUALISATION = MOINS DE RISQUES

/ REVENUS SUFFISANTS AVEC MOINS D’EFFORTS

OPTIMISATION PLUS FACILE (SCI HOLDING)




MON CAHIER DES CHARGES POUR L'IMMOBILIER
a D T

#1 PEU CONSOMMATEUR EN TEMPS
. N an B el
#2 EFFICACE EN TERME DE CREATION DE PATRIMOINE
#3 STRATEGIE APPLICABLE EN 15 A 20 ANS
T =Y TS T
#4 UN CASH-FLOW NEUTRE OU POSITIF s

#5 UN CONTROLE TOTAL DE MON PATRIMOINE

S e W = .
:' l‘__‘ lr&i . dag '- l'l it _..i ¥ \

|
¥

)




INDICE DE TRANQUILLITE

RENDEMENT
ATTENDU

9 :.'.'ji_._‘.;.' {
FIEIN
g gl e BN

= . A J_

RENDEMENT 12%

RENDEMENT 8% | BEAUCOUP D’ENERGIE
PEU D’ENERGIE

—

INDICE DE TRANQUILLITE

(INVERSE DU TEMPS PASSE)



2 VISIONS STRATEGIQUES QUI SSAFFRONTENT !

RENDEMENT

FINANCEMENT TRANQUILLITE

ENERGIE ECONOMISEE

LE PROJET « PARFAIT » EST CELUI QUI VOUS CORRESPOND LE PLUS'!



LES PLUS GROS FREINS
POUR INVESTIR DANS L'IMMOBILIER

INCERTITUDE SUR LE FINANCEMENT (raux p'ENDETTEMENT..)
PEUR DES LOYERS IMPAYES
PEUR DES DEGRADATIONS
MANQUE DE CONNAISSANCES
MANQUE DE TEMPS

A




POUR DEVENIR

AUGMENTER LA ARBITRER &
QUALITE DU BIEN LIBERER DU CASH
OPTIMISER LE AUGMENTER
FINANCEMENT LE CASH-FLOW
GESTIONLOCATIVE | [ ,PROTEGERSON
PARC IMMOBILIER



POUR DEVENIR

AUGMENTER LA ARBITRER &
QUALITE DU BIEN LIBERER DU CASH
OPTIMISER LE AUGMENTER
FINANCEMENT LE CASH-FLOW
GESTIONLOCATIVE | [ ,PROTEGERSON
PARC IMMOBILIER



NE PAS ETRE BLOQUE PAR LES BANQUES

COMMENT EVITER LES REFUS BANCAIRE ?

LIMITER LES PROJETS AVEC GROS TRAVAUX

APPORTER DU CASH SI NECESSAIRE (FRAIS)

NE PAS ETRE TROP GOURMAND EN TERME DE MONTANT
AVOIR UNE EPARGNE FINANCIERE ABONDANTE

EVITER LES CREDITS CONSO ET AVOIR UNE BONNE GESTION
BIEN PRESENTER SON PROJET DE FINANCEMENT

INSPIRER CONFIANCE

N o A DR



i  DONNEES FINANCIERES & DE SITUATION
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LES PLUS & MOINS
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SIMULATION FISCALE

PHOTOS ACTUELLES

& Type 3 o 1" dugn awec culsing § gauche

Acchat en direct via une
Acchat wia une SE ioum

e une fiscalfte soumise 3 Flmpdt sur ke revem ()
B gt vor les sochivis |15]

LU#tuke e HOUS JUANE Mkl MONte 40 une alticeh 91 SC1 4 115 Prpdt sur fes socel
jon le phas acaped & fMuation personnele, compte tenu de vol
ticr Farsiliale [Separation de b

S04 115, vous ' avey T 3 effectonr toat au king
phase Firvestiasement et gue l sortie & s de revente wurable par rappart & un
achat en direct.

CONSTITUTION ET GESTION DE SC1

reii b dossier de conadit

wadlor

spest -complabie sur

Exienne BROIS

EXPLICATION MONTAGE




DIFFERENTIEL

100%
MENSUAL.

MENSUAL.
SO DIFFERENTIEL
S REVENUS
o PROJET IMMO i, [
MENSUAL. MENSUAL.
METHODE CLASSIQUE METHODE DIFFERENTIELLE



DIFFERENTIEL BAISSE DU TAUX
POSITIF D'ENDETTEMENT

DIFFERENTIEL
DU PROJET
100%
MENSUAL.

MENSUAL.
LOCATIF
REVENUS
oU PROJET IMMO
AUTRES AUTRES
MENSUAL. MENSUAL.
METHODE CLASSIQUE METHODE DIFFERENTIELLE



LES 6 ENJEUX POUR DEVENIR RENTIER AVEC L'IMMO
A

ARBITRER &
LIBERER DU CASH
OPTER POUR UNE GERER SES BIENS,
1 DECO REUSSIE ET LE REVENPRE, REFINANCER 6
FAIRE SAVOIR LIBERER DU CASH

OPTIMISER LE REINVESTIR AUGMENTER
FINANCEMENT LE CASH-FLOW
NE PAS ETRE BLOQUE ADOPTER UNE APPROCHE
FINANCIERE PRUDENTE,

PAR LA BANQUE &
ENCHAINER LES
PROJETS

3

OPTIMISER LA
GESTION LOCATIVE
GEREZ LES PROBLEMES
DE GESTION & ASSUREZ
VOTRE CASH-FLOW

OPTIMISER
LA FISCA (SCI)

5

PROTEGER SON

PARC IMMORBILIER
EN PERIODE DE CRISE
(NIVEAU 3A i)




INVESTIR N'IMPORTE OU

CRITERE 1 : SE DEMARQUER AVEC UNE DECO REUSSIE ET MODERNE

CRITERE 2 : ELIMINER TOUTES LES SOURCES DE NUISSANCE POUR LES LOCATAIRES

CRITERE 3 : RENOVATION SOIGNEE & BONS MATERIAUX (FINI LE « CHEAP »)

CRITERE 4 : CHOISIR DES BIENS DE BONNE QUALITE SANS PROBLEMES REDIBITOIRES

CRITERE 5 : BATTRE LA CONCURRENCE EN TERME DE PRESTATION & PRIX
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LA RENOVATION & LA DECO
CLEF DE VOUTE DE VOTRE
STRATEGIE IMMO




LES 6 ENJEUX POUR DEVENIR RENTIER AVEC L'IMMO
A

AUGMENTER LA ARBITRER &
QUALITE DU BIEN LIBERER DU CASH
1 DECO REUSSIE ET LE REVENDRE, REFINANCER 6

FAIRE SAVOIR LIBERER DU CASH

OPTIMISER LE REINVESTIR AUGMENTER
FINANCEMENT LE CASH-FLOW
NE PAS ETRE BLOQUE ADOPTER UNE APPROCHE
FINANCIERE PRUDENTE,

PAR LA BANQUE & 3
ENCHAINER LES
PROJETS

OPTIMISER
LA FISCA (SCI)

5

PROTEGER SON

PARC IMMOBILIER
EN PERIODE DE CRISE
(NIVEAU 3A5)

GEREZ LES PROBLEMES
DE GESTION & ASSUREZ
VOTRE CASH-FLOW




OPTIMISEZ LA

« FAIRE UN BON FILTRAGE TELEPHONIQUE DES LE DEPART

< GARDER UNE BONNE COMMUNICATION

< METTRE LE LOCATAIRE A CONTRIBUTION POUR LES VISITES

« REGLER TOUS LES PROBLEMES DES QU’ILS SURVIENNENT

< PROPOSER UN GEL DES LOYERS SI BON PAIEMENT

< FAIRE UN CADEAU A L'ENTREE & CHAQUE ANNEE

« EVITEZ L’EXCES DE ZELE POUR LES ETATS DES LIEUX DE SORTIE

< PARTEZ DU PRINCIPE QUE VOS LOCATAIRES SONT BIENVEILLANTS
< RESTEZ A LECOUTE PERMANENTE & SOYEZ BIENVEILLANT...




LES 6 ENJEUX POUR DEVENIR RENTIER AVEC L'MMO
A

AUGMENTER LA

QUALITE DU BIEN ,
OPTER POUR UNE GERER SES BIENS,

DECO REUSSIE ET LE REVENDRE, REFINANCER 6
FAIRE SAVOIR LIBERER DU CASH

REINVESTIR AUGMENTER

LE CASH-FLOW

ADOPTER UNE APPROCHE

FINANCIERE PRUDENTE,
OPTIMISER

LA FISCA (SCl)

1

OPTIMISER LE

FINANCEMENT
NE PAS ETRE BLOQUE
PAR LA BANQUE &
ENCHAINER LES
PROJETS

3

OPTIMISER LA

5

PROTEGER SON
GESTION LOCATIVE PARC IMMOBILIER
GEREZ LES PROBLEMES EN PERIODE DE CRISE

DE GESTION & ASSUREZ

VOTRE CASH-FLOW (NIVEAU3A5)




VENDRE OU CONSERVER ?

Prix du bien en nombre .
de loyers annuels Lovers : 1 656€ bruts/mois

1‘ Valeur du bien = 700 O00€
Valeur = 700 000/1 656 = 423 mois

Valeur = 36 ans de loyers bruts

Prix d’équilibre

20
A 397 400€ Fiscalité & 47,2% (30%+17,2%)
= 240 loyers Il faudrait
>

/00 000€
68 ANS




LACHAT A SOI-MEME VIA UNE SCI

INVESTISSEUR INVESTISSEUR ENFANTS OU

PRIX ACHAT : 200 000€ ASSOCIES

RACHAT 300k€ a crédit
TAUX 4,5% TAUX 1,3%

Plus-value
100 000€

Liberation de cash et
materialisation des Prix de vente
plus-values 300 000€

Co0t acquisition
200 000€

220 800€ net libere

IMMEUBLE EN DIRECT IMMEUBLE EN SCI IS



LES AVANTAGES DE LACHAT A SOI-MEME VIA UNE SCI

INVESTISSEUR ENFANTS OU
ASSOCIES

s CONSERVATION DU BIEN _

X A ) Prix de vente
+ ENCAPSULEMENT A L'IS (BIEN SI TRES FISCALISE) 300 000€
< INTEGRATION LES ENFANTS
s+ AVANTAGE DE TAUX PLUS BAS
< LIBERATION DE CASH POUR PROFITER OU REINVESTIR
<+ LES BANQUES AIMENT BIEN (CASH A PLACER) IMMEUBLE EN SCI IS




LES 6 ENJEUX POUR DEVENIR RENTIER AVEC L'IMMO
A

ARBITRER &
LIBERER DU CASH
GERER SES BIENS,
REVENDRE, REFINANCER
LIBERER DU CASH
REINVESTIR

AUGMENTER LA
QUALITE DU BIEN
OPTER POUR UNE
DECO REUSSIE ET LE
FAIRE SAVOIR

6

AUGMENTER
LE CASH-FLOW
ADOPTER UNE APPROCHE
FINANCIERE PRUDENTE,
5 OPTIMISER

LA FISCA (SCl)

1

OPTIMISER LE
FINANCEMENT
NE PAS ETRE BLOQUE
PAR LA BANQUE &
ENCHAINER LES

3

PROJETS OPTIMISER LA
GESTION LOCATIVE
GEREZ LES PROBLEMES 2
EN PERIODE DE CRISE
DE GESTION & ASSUREZ (NIVEAU 3A o)

VOTRE CASH-FLOW




COMMENT VOTRE PARC IMMOBILIER
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#1 — CONSTITUEZ UNE EPARGNE SOLIDE A 'EPREUVE DES CRISES MONETAIRES

#2 — VENDEZ LES BIENS SUREVALUES

#3 — PRIVILEGIEZ LES PETITES VILLES & LES LOYERS ACCEPTABLES

#4 — ACHETEZ DE L'OR ET DES ACTIFS TANGIBLES — 10% DE 'ENCOURS (DETTE)
#5 — FAITES UNE RESERVE DE 2 OU 3 ANS DE LOYERS EN CAS DE CRISE BANCAIRE
#6 — NE REMBOURSEZ PAS VOS CREDITS IMMEDIATEMENT

#7 — CONVERTISEZ VOTRE EPARGNE FINANCIERE EN ACTIFS TANGIBLES...



LES 6 ENJEUX POUR DEVENIR RENTIER AVEC L'IMMO

AUGMENTER LA

QUALITE DU BIEN
OPTER POUR UNE
DECO REUSSIE ET LE
FAIRE SAVOIR

1

OPTIMISER LE

FINANCEMENT
NE PAS ETRE BLOQUE
PAR LA BANQUE &
ENCHAINER LES
PROJETS

3

OPTIMISER LA
GESTION LOCATIVE
GEREZ LES PROBLEMES
DE GESTION & ASSUREZ
VOTRE CASH-FLOW

A

ARBITRER &

LIBERER DU CASH
GERER SES BIENS,
REVENDRE, REFINANCER
LIBERER DU CASH
REINVESTIR

6

ADOPTER UNE APPROCHE
FINANCIERE PRUDENTE,
5 OPTIMISER
LA FISCA (SCl)

PROTEGER SON

PARC IMMORBILIER
EN PERIODE DE CRISE
(NIVEAU 3A i)




A

CAPITAL DURABLE

UN PLAN B POUR SECURISER VOTRE AVENIR
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ROBIN ELDIN XAVIER PRETERIT

IMMORBILIER LOCATIF



