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	Mode d’emploi — à lire en 1 minute
1. Ce questionnaire couvre aussi bien une SCI à créer qu’une SCI existante qui achète un nouveau bien, fait des travaux ou renégocie ses emprunts.
1. Répondez uniquement à ce qui vous concerne. Une question laissée vide n’est pas un problème ; plus vous nous donnez d’informations, plus votre prévisionnel sera précis et rapide à finaliser.
1. Le comparatif impôt sur le revenu / impôt sur les sociétés est inclus : la partie 7 (situation fiscale des associés) nous permet de le chiffrer.
1. Vous ne connaissez pas un montant ? Laissez la case vide ou indiquez une fourchette : nous compléterons avec des valeurs usuelles et nous en parlerons lors de l’entretien de 30 minutes.
1. Vous avez déjà des documents (compromis, annonce, simulation de prêt, devis, statuts…) ? Inutile de les recopier : déposez-les avec ce questionnaire.
1. Pour cocher une case, cliquez dessus dans Word (ou remplacez ☐ par X).



	Où renvoyer ce questionnaire ?
Enregistrez-le une fois complété, puis déposez-le avec vos documents sur notre espace de dépôt :
www.expertcomptablenligne.fr/depot
Le dépôt est gratuit et sans engagement : nous examinons votre dossier avant toute commande.



1. Vos coordonnées et votre demande
	Nom et prénom
	

	SCI
dénomination, si elle existe déjà
	

	E-mail
	

	Téléphone
	

	Ville / département du bien
ou du projet
	

	Comment nous avez-vous connus ?
	


Pour quoi avez-vous besoin de ce prévisionnel ?
Plusieurs réponses possibles.
	  Achat d’un bien par une SCI à créer
	  Nouvel achat par une SCI existante

	  Demande de prêt bancaire
	  Achat des murs de votre entreprise

	  Choisir entre l’IR et l’IS
	  Travaux, rénovation, agrandissement

	  Renégociation ou rachat d’emprunt
	  Entrée d’un associé, donation de parts

	  Vérifier la rentabilité d’un projet
	  Autre (précisez) :


À qui sera-t-il présenté ?
	  Banque
	  Courtier

	  Associés, famille
	  Notaire, conseil patrimonial

	  Usage personnel
	  Autre (précisez) :



	Date d’un rendez-vous prévu
banque, courtier, notaire…
	

	Date prévue de l’achat
signature de l’acte authentique
	

	Durée souhaitée du prévisionnel
en général 5 ans ; durée du prêt sur demande
	

	Montant du financement recherché
s’il y en a un
	


2. La SCI et ses associés
Votre SCI :
	  Est à créer
	  Existe déjà



	Si votre SCI existe déjà
1. Ses derniers comptes annuels (bilan et compte de résultat) et, selon son régime, la déclaration 2072 (SCI à l’impôt sur le revenu) ou la liasse fiscale 2065 (SCI à l’impôt sur les sociétés).
1. Les tableaux d’amortissement des emprunts en cours et la liste des biens déjà détenus, avec leurs loyers.
1. Si la SCI tient une comptabilité complète, le fichier des écritures comptables (FEC) du dernier exercice est le bienvenu.


Associés
Pour une SCI à créer : la répartition envisagée.
	Nom
	Lien (conjoint, enfant…)
	% des parts
	Apport (€)
	Gérant ?

	
	
	
	
	

	
	
	
	
	

	
	
	
	
	

	
	
	
	
	



	Dénomination et SIREN
SCI existante
	

	Date de création et date de clôture
SCI existante
	

	Régime fiscal actuel
IR ou IS — SCI existante
	

	Statuts déjà rédigés ?
oui / non / en cours — si oui, déposez-les
	

	Le gérant est-il rémunéré ?
si oui, montant annuel
	


Biens déjà détenus par la SCI
SCI existante uniquement.
	Bien
	Année d’achat
	Prix d’achat (€)
	Loyer annuel (€)
	Capital restant dû (€)

	
	
	
	
	

	
	
	
	
	

	
	
	
	
	


3. Le bien et l’opération
Type de bien
	  Appartement
	  Maison

	  Immeuble de rapport (plusieurs lots)
	  Local commercial

	  Bureaux
	  Local d’activité, entrepôt

	  Murs de votre propre entreprise
	  Terrain, parking, garage

	  Autre (précisez) :
	


État du bien
	  Ancien en bon état
	  Ancien avec travaux

	  Neuf ou vente en l’état futur d’achèvement (VEFA)
	  Construction sur terrain



	Adresse ou ville du bien
	

	Surface et nombre de lots
m², nombre de logements ou de locaux
	

	Prix d’achat
net vendeur
	

	Frais d’agence
s’ils sont à la charge de l’acquéreur
	

	Frais de notaire
estimation du notaire si vous l’avez
	

	Part du terrain
si connue — elle n’est pas amortissable
	

	Montant et nature des travaux
joignez les devis
	

	Mobilier
en cas de location meublée
	

	Compromis ou promesse signé ?
si oui, date et conditions suspensives
	

	Le bien est-il acheté loué ?
locataire en place, bail en cours
	


4. La location
Mode de location envisagé
Plusieurs réponses possibles si le bien comprend plusieurs lots.
	  Location nue (habitation)
	  Location meublée

	  Bail commercial
	  Bail professionnel (profession libérale)

	  Location à votre propre société
	  Location saisonnière

	  Occupation par un associé
	  Je ne sais pas encore


	À savoir
Une SCI qui loue en meublé de façon habituelle, ou qui exerce une activité commerciale, relève en principe de l’impôt sur les sociétés. Si c’est votre projet, signalez-le : nous en tenons compte dans le prévisionnel et dans le comparatif IR / IS.


Loyers prévus
Un lot par ligne ; loyer hors charges.
	Lot (type, surface)
	Loyer mensuel HC (€)
	Charges récupérables (€/mois)
	Date de mise en location

	
	
	
	

	
	
	
	

	
	
	
	

	
	
	
	



	Vacance locative à prévoir
en mois par an, ou « aucune »
	

	Indexation annuelle des loyers
si vous avez une hypothèse
	

	Gestion locative
vous-même ou agence (taux de gestion %)
	

	Option pour la TVA sur les loyers
locaux professionnels : oui / non / je ne sais pas
	

	Estimation de loyer obtenue ?
agence, annonces comparables — joignez-la
	


5. Le financement
	Apport des associés
montant total
	

	Forme de l’apport
capital social, compte courant d’associé, les deux
	

	Garantie demandée par la banque
hypothèque, privilège de prêteur, caution…
	


Emprunts prévus
D’après la simulation ou l’offre de la banque si vous l’avez.
	Objet
	Montant (€)
	Durée
	Taux
	Assurance (€/mois)
	Différé

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	

	
	
	
	
	
	



	Autres financements
prêt familial, crédit-bail immobilier, subvention…
	

	Emprunts déjà en cours dans la SCI
joignez les tableaux d’amortissement
	


6. Les charges
Indiquez les montants annuels connus ; à défaut, nous retiendrons des valeurs usuelles que nous vous signalerons.
	Taxe foncière
dernier avis si possible
	

	Charges de copropriété non récupérables
par an
	

	Assurance propriétaire non occupant
par an
	

	Entretien et petites réparations
par an
	

	Honoraires de gestion et de comptabilité
par an
	

	Gros travaux prévus dans les prochaines années
nature, montant, année
	

	Autres charges
eau, électricité des parties communes, frais bancaires…
	


7. Fiscalité : impôt sur le revenu ou impôt sur les sociétés
Votre prévisionnel comprend un comparatif chiffré entre la SCI à l’impôt sur le revenu (les associés sont imposés sur leur quote-part de résultat, avec les prélèvements sociaux) et la SCI à l’impôt sur les sociétés (la SCI paie l’impôt, amortit le bien, puis les associés sont imposés sur les dividendes qu’ils perçoivent). Ces informations permettent de le chiffrer au plus juste.
Régime envisagé
	  Impôt sur le revenu
	  Impôt sur les sociétés

	  Je ne sais pas : c’est l’objet du comparatif
	


Situation fiscale des associés
Le dernier avis d’impôt sur le revenu suffit : déposez-le et passez à la question suivante.
	Associé
	Tranche d’imposition (0, 11, 30, 41 ou 45 %)
	Autres revenus fonciers (€/an)
	Déficit foncier reportable (€)

	
	
	
	

	
	
	
	

	
	
	
	



	Durée de détention envisagée
en années
	

	Revente envisagée ?
horizon et prix espéré, si vous y avez pensé
	

	Les associés ont-ils besoin des loyers pour vivre ?
distribution des bénéfices ou mise en réserve
	

	Projet de transmission
donation de parts, succession…
	


8. Vos questions et remarques
Vos questions, vos inquiétudes, ce que la banque vous a demandé, et tout ce qui n’entre pas dans les cases ci-dessus.
	


9. Documents à déposer avec ce questionnaire
Cochez ce que vous joignez. Aucun document n’est obligatoire, mais chacun nous fait gagner du temps.
Utiles dans tous les cas
	  Compromis, promesse de vente ou annonce du bien

	  Descriptif, plans, diagnostics (dont le DPE)

	  Simulation ou offre de prêt de la banque

	  Devis de travaux

	  Baux en cours ou estimation de loyer

	  Dernier avis de taxe foncière, appels de charges de copropriété

	  Statuts ou projet de statuts, extrait Kbis

	  Derniers avis d’impôt sur le revenu des associés — pour le comparatif IR / IS


Si votre SCI existe déjà
	  Derniers comptes annuels — bilan et compte de résultat

	  Déclaration 2072 (SCI à l’IR) ou liasse fiscale 2065 (SCI à l’IS)

	  Tableaux d’amortissement des emprunts en cours

	  Fichier des écritures comptables (FEC) — si la SCI tient une comptabilité complète



	Et ensuite ?
1. Déposez ce questionnaire et vos documents sur www.expertcomptablenligne.fr/depot — gratuit et sans engagement.
1. Nous examinons votre dossier et revenons vers vous si une information essentielle manque.
1. Vous commandez votre prévisionnel de SCI en ligne (200 € HT) et nous convenons d’un entretien de 30 minutes, en visioconférence ou par téléphone.
1. À l’issue de l’entretien, vous recevez votre prévisionnel en PDF, signé par l’expert-comptable, avec le comparatif IR / IS : 48 h après le paiement d’un dossier complet.
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