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PRÉSENTATION DE L'ÉTUDE

Cette étude vous présente les différentes possibilités d’acquisition de votre projet immobilier. 

L’ensemble des calculs présentés dans cette étude ont été établis sur la base des informations que vous 
nous avez transmises et tiennent compte de la réglementation en vigueur à la date de présentation des 
résultats.

Pour retenir la solution la plus intéressante, nous avons travaillé sur les flux nets de trésorerie revenant 
à l’investisseur étudié.
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INVESTISSEMENT

Présentation des caractéristiques de l'investissement envisagé
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DESCRIPTION DE L'INVESTISSEMENT

Il s'agit de bureaux haut de gamme, prévus pour recevoir du public avec un hall d'accueil, salle d'attente, cafétaria, 
toilettes, salle de bains et deux bureaux individuels spacieux prévus pour exercer le métier d'avocat.

BureauLOCAUX AVOCATES ASSOCIEES
ADRESSE :
16 RUE AMEDEE MOREL
34000 NIMES

SUPERFICIE :
100 m²

COÛT GLOBAL :

202 000 € TTC

Soit un coût de :2 020€ TTC
/ m²

USAGE DU BIEN INVESTI :
Immobilier professionnel

STATUT :
Nu

OPTION TVA :
Non

ANNÉE INVESTISSEMENT :
2018

DURÉE :
15 ans

REVENTE :
190 000 € TTC
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Ces locaux en l'état n'ont pas besoin d'être rénovés.

COÛTS D'ACQUISITION

Montant

Terrain 0 €

Construction 190 000 €

Frais d'acquisition 12 000 €

Travaux suite acquisition 0 €

Mobilier 0 €

Coût global 202 000 €

Soit un coût HT  au m² (100) 2 020

94%

6%

Construction Frais Mobilier Travaux Terrain
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FRAIS D'ACQUISITION

82%
Droits d'enregistrement

18%Honorair...

Il s'agit des frais de notaire, et droits d'enregistrement

Montant

  Droits d'enregistrement 9 890 €

  Honoraires notaire 2 110 €

Total des frais d'acquisition 12 000 €
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LOYERS

Chaque associée versera 1000 € HT de loyer mensuel.
La rentabilité de l'investissement est excellente

LOYER MENSUEL TTC
2 000 €

TAUX
D'OCCUPATION

100%

REVENUS
ANNUELS

24 000 €
Loyer mensuel x taux d'occupation x 12 mois

DÉPÔT DE GARANTIE

2 000 € - 1 mois de loyer

TAUX D'INDEXATION

1,00%
TAUX DE RENTABILITÉ

11,88%
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SYNTHÈSE DES CHARGES

L'ensemble des charges afférente au lot dont l'acquisition est envisagée représentent un 
peu plus de 5 KE par an

Montant

Charges locatives 1 520 €

Frais de gestion 1 300 €

Impôts locaux 2 600 €

Entretien et réparation réguliers 0 €

Total des charges annuelles 5 420 €

Travaux significatifs pluriannuels 0 €
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CHARGES LOCATIVES

92%
Electricité

8%Eau

Les charges locatives seront refacturées au locataires

Montant

  Electricité 1 400 €

  Eau 120 €

Total des charges locatives 1 520 €
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IMPÔTS LOCAUX

100%
Taxe foncière

Montant

  Taxe foncière 2 600 €

Total des impôts locaux 2 600 €
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FRAIS DE GESTION

62%
Honoraires

38%Assurance

Montant

  Honoraires 800 €

  Assurance 500 €

Total des frais de gestion 1 300 €
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INVESTISSEURS

Présentation de la liste des investisseurs
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LISTE DES INVESTISSEURS

% Détention

Agnès BIBOUD 50%

Sylvie CHARAMEL 50%

Total 100%

50%
Agnès BIBOUD

50%Sylvie CHARAMEL

Les deux associées sont à parts égales
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CARACTÉRISTIQUES DE L'ÉTUDE

Présentation des paramètres et des hypothèses retenus
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INVESTISSEUR ÉTUDIÉ

Les deux associées ont des niveaux de revenus professionnels et personnels semblables.
L'étude sera donc faite pour l'ensemble

Tous les associés
%

DÉTENTION DE CAPTIAL

100,00%

QUOTE-PART

100,00%

TAUX D'IMPOSITION

41,00%
TAUX TNS

40,00%
CHARGES NON DÉDUCTIBLES

0 €
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FINANCEMENT PAR EMPRUNT(S)

EMPRUNT(S)

Libellé EMPRUNT

Année 2018

Montant 150 000 €

Durée 180 mois

Taux 4,19 %

Echéance 1 124 €
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PARAMÈTRES DE L'ÉTUDE

Durée 15 ans

Amortissement linéaire sur 15 ans

Taux d'inflation 1,50 %

Taux d'actualisation 2 %

Impôt sur les sociétés Taux réduit

Option TVA Non

Valeur de revente TTC 228 000 €

Il est envisagé une revente au terme de 15 ans
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SIMULATION FINANCIÈRE

Synthèse des flux de trésorerie liés à l'investissement
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SYNTHÈSE DES FLUX DE TRÉSORERIE

Compte tenu de la situation personnelle des associées, le régime fiscal le plus 
avantageux et de faire opter la SCI à l'IS et ce, malgré la perte de l'exonération 
partielle au moment de la revente

BIC / IS - 2065

RF / IR - 2072

82 340,7 €

46 454,6 €
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AVANTAGES ET INCONVÉNIENTS

BIC / IS - 2065

AVANTAGES

+ Amortissement déductible

+ Taux réduit d'impôt société à 15%

+ Déduction de toutes les charges

+ Effort d'épargne moins important sur les premières années

+ Déficits reportables indéfiniment

INCONVÉNIENTS

- Imposition de la plus-value

- Fiscalité sur les dividendes
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CONCLUSION

Investisseur étudié :

Tous les associés

Le régime fiscal retenu est :

BIC / IS - 2065

Bureau
LOCAUX AVOCATES ASSOCIEES
202 000 €

Flux Net sur 15 ans :

82 341 €
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FIN DE LA PRÉSENTATION
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