Livraison 31/12/07 (3 pièces)

Plan adapté d’investissement (Besançon)

Volet financier

Investissement 
  149 260 €
Actes 
  3 080 €

Hypothèque 
 2 900 €
Financement 
  155 240 €
Hypothèse (1)  prêt 25 ans + différé total 2 ans à 3,65 %
Mensualités (pour 10 K€ empruntés = 57,83  €) 
  897 €

Hypothèse (2)  prêt 20 ans + différé total 2 ans à 3,65 %

Mensualités (pour 10 K€ empruntés = 66,37 €)
  1 030 €

(Revenus locatifs Bruts  510 €)
Revenus locatifs nets
  449 €
Participation personnelle (1)
  448 €

Participation personnelle (2)
  581 €

Au bout de 15, 12 ou 9 ans, deux hypothèses s’offrent à vous :

- soit vous souhaitez continuer l’opération, cet investissement contribuera alors à consolider votre patrimoine et à préparer votre retraite ;

- soit vous souhaitez arrêter l’opération.

Revente au bout de 15 ans 
  155 240 €
Solde du financement

Après 15 ans (1) 57%
88 486 €

Après 15 ans (2) 36%
55 886 €

Capital net d’impôts 
Après 15 ans
66 754 €

Après 15 ans (1)
99 354 €

Plan adapté d’investissement
Volet fiscal sur 9 ans (amortissement ancienne Loi de finance)

Soit  193 855 € x 8%    (= 15 598 €) plafond
10 700 €
L’économie d’impôts sera de  10 700€ x 30 % 
  3 210 €
Soit un total économisé sur 5 ans  3 210 € x 5 ans 
  16 050 €
Soit  193 855 € x 2,5%
4 846 €
L’économie d’impôts sera de 4 846 € x 30 %
  1 453 €
Soit un total économisé sur 4ans  1 453 € x 4 ans 
  5 815 €
Le gain fiscal total pendant toute la durée de l’opération sera donc de 

16 050 € + 5 815 €
  21 865 €
Soit une économie d’impôt mensuelle de : 

21 865 € / 108 mois
  202 € / mois

Sans  l’économie d’impôt cela coûterait 567 € par mois (1)

Avec l’économie d’impôt cela coûtera 567 € - 202  € = 365 € (1)
Sans  l’économie d’impôt cela coûterait 581€ par mois (2)
Avec l’économie d’impôt cela coûtera 736 € - 202  € = 534 €  (2)
OBJECTIF :

Réaliser des économies d’impôts sur les revenus et sur les revenus fonciers.

Revenus fonciers net = 4787 euros.

Donc Investissement ancienne loi de finance = 190 240 eurs

Nouvelle loi de finance : 256 000 euros.
Mensualités bancaires : 1516 euros/mois.

1/ Hypothèse Vente maison

Prix de vente = 2500 euros/m2 = 262 500 euros

Garder en apport 30 % du capital pour la nouvelle RP (soit 150 000 euros)

Et emprunter 250 000 pour la RP sur 20 ans = Voir tableau amortissement.
Taux = 4,31 avec Assurance, soit environ 1500 euros par mois.

Utiliser une partie du capital issu de la vente de la maison (110 000 euros) pour un financement In Fine du Robien.

Résultat au bout de 15 ans : 110 000 x 1,95 = 214 500 euros. Ce qui permet un autofinancement du bien en ne payant que des I.E. pendant 15 ans, soit 800 euros/mois (au lieu d’une mensualité de 1516 euros).
Trésorerie :

Revenus fonciers mensuels : 1211 euros, considérés à 80 % de leur valeur par la banque dans le cadre d’un emprunt = 968 euros.

Revenus locatifs : 6077 (Marseille) + 8460 (Robien) = 14537/12 = 1211.

Remboursements bancaires : 1500 + 800 =2300 euros.
Taux d’endettement = 2300/6200 = 37 % (sans les loyers)

Avec les loyers : 1332/6200 (salaire net hors commission) = 21 %.

2/ Hypothèse en louant la RP actuelle :
Revenus fonciers : 1400 euros/ mois, soit 16 800 euros par an dela RP de Chevry.
Utiliser les 26 000 euros des PEL pour un adossement et un financement IN Fine pour le Robien (20 % du capital = 38 000 euros).
Emprunt investissement nouvelle RP = 350 000 euros sur 20 ans, soit 2189 euros/mois

Taux 4,31 avec assurance.

Trésorerie :
Revenus locatifs : 6077 + 16 800 + 8460 = 31337/12 = 2611 (80 % = 2088).

Remboursements bancaires : 1500 (robien) + 2189 (RP)  =3588 euros.

Taux d’endettement = 3588/6200 = 57 % (hors loyers)
Taux d’endettement avec loyers = 1500 euros/ 6200 = 24 %.
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