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LA THEORIE DE L’EVOLUTION DE L’INVESTISSEUR IMMOBILIER RENTABLE



POINT DE DEPART – POURQUOI VOULOIR EVOLUER/INVESTIR



BILAN PERSO



DECOUVERTE DU LEVIER IMMO



➔ Construction d’un Pourquoi fort pour passer outre les différentes phases de l’investissement immobilier



LES ETAPES DE L’INVESTISSEMENT OU LE CHEMIN VERS LE CASH-FLOW



Stratégie et



Recherche



Négociation



Financement



Rénovation et ammeublement



Exploitation



LES ASTUCES POUR RÉUSSIR PLUS VITE à



Commencer par prendre des raccourcis



➢ Se former pour aller plus vite et éviter les erreurs ➢ Aller au contact des gens : se créer un réseau, des opportunités… ➢ Ancrer sa démarche dans des habitudes quotidiennes (recherches annonces, lectures, vidéos…) ➢ Utiliser des techniques de Shaolin ou de Ninja (ça dépend des écoles ^^)



TECHNIQUE DE RECHERCHE ET D’ACTION MASSIVE : LA METHODE COMMANDO !



  PROGRAMMATION + ACTION MASSIVE



Stratégie et



Recherche



Négociation



Financement



Rénovation et ammeublement



Exploitation



SÉLECTIONNER LES BIENS LES NEGOCIER ➢ SELECTION DES BIENS (travail facilité par le ciblage en amont) Comparer les biens avec le taux de rentabilité et cashflow



Vérifier l’attractivité du secteur (dynamique économique, PLU…), passer à différent moments



Evaluer l’enveloppe travaux et la faisabilité (utiliser des références au m2 et faire des devis)



➢NEGOCIER LES BIENS….SYSTEMATIQUEMENT



Faire des offres basses mais objectivées Stratégie et



Recherche



Négociation



Faire preuve de solvabilité



Financement



Limiter son offre dans le temps



Rénovation et ammeublement



Exploitation



Convaincre l’agent immobilier



COMMENT ÊTRE EFFICACE POUR OBTENIR UN FINANCEMENT – LE NERF DE LA GUERRE



3 points clefs



Avoir des comptes sexy



Stratégie et



Recherche



Comprendre les banques



Négociation



Financement



Bâtir un argumentaire solide et Multiplier les demandes pour gagner du temps



Rénovation et ammeublement



Exploitation



AVOIR DES COMPTES SEXY ➢ 3 mois clean avant la demande de financement



➢ Pas de prêt à la consommation



➢ Prélèvement d’épargne



➢ Reste à vivre correct



Astuce à



Possibilité de prévoir un compte dédié aux dépenses « plaisir »



COMPRENDRE LES BANQUES



COMPRENDRE LES BANQUES Ne faire confiance qu’à soit même !!! ➢ La banque n’est pas votre mère



➢ N’écoutez pas les banques mais comprenez les !



➢ C’est vous qui allez vous prendre le mur si vous n’obtenez pas le financement



➢ Trouver le bon interlocuteur : directeur d’agence et certains conseillers patrimoniaux



à



Aller voir un courtier et plusieurs banques pour gagner du temps !!! 



(garder un historique de vos demandes)



BÂTIR UN ARGUMENTAIRE SOLIDE ➢ Parler le langage bancaire, appréhender le mécanisme du prêt et la philosophie du banquier à est un gestionnaire du risque et un commercial 



Le banquier



➢ Négocier les points suivants : IRA, financement des frais de notaire et des travaux, décalage de prêt pour travaux ou pour trésorerie, proposer de déposer les loyers dans un support épargne, déposer du cash, acheter des produits … 



Indispensable à Monter un dossier de présentation !!! : devis détaillé, attestation de valeur locative (demander à l’agent de solliciter ses confrères, le banquier sera heureux) (demander si possibilité d’intégrer les meubles)



EXEMPLE



EXEMPLE



EXEMPLE



EXEMPLES



FOCUS / CONDITION SUSPENSIVE DU COMPROMIS Points de vigilance : ➢ Durée d’obtention du prêt : négocier 90 jours



➢ Intégrer obligatoirement les travaux (et les meubles) dans le montant de vos prêts



➢ Prévoyez la durée de prêt la plus longue possible : 25 ans !



➢ Prévoyez un Taux élevé



➢ Vérifier le nombre d’attestation de refus de prêt à présenter pour se dégager du compromis



➢ Possibilité de proroger le délai de levé de la condition suspensive mais à manier avec précaution.



➢ Ne signer aucun devis avant d’avoir signé l’offre de prêt !!!



Stratégie et



Recherche



Négociation



Financement



Rénovation et ammeublement



Exploitation



RÉNOVATION – LA PRÉPARATION ➢ Trouver la bonne personne pour gérer le chantier (recommandations, références, sites travaux, needhelp, leboncoin…), éventuellement un archi d’intérieur



➢ Dessiner un plan côté avec un cahier des charges précis 



➢ Faire au moins 3 devis 



➢ Distinguer les structures : autoentrepreneur, société => Coût et expertise différents



➢ Vérifier le sérieux : devis détaillé, acompte raisonnable, ponctualité, présentation, réactivité, assurances… (mais tout est relatif)à feeling 



➢ Prendre les arguments d’un artisan pour en tester un autre



➢ S’adapter et parler le langage artisan : soyez clair et vérifier que vous avez été bien compris



à



Fixer tout dès le départ sous peine de plus value et de désagréments (prestations, prix, délais, modalités de communication, suivi)



à



L’artisan est souvent en position de force durant le chantier !



Stratégie et



Recherche



Négociation



Financement



Rénovation et ameublement



Exploitation



LE SUIVI DE CHANTIER ➢ Avoir un plan des différentes étapes et connaître les jalons temporels



➢ Passer régulièrement où aux étapes clefs pour valider et/ou rectifier



➢ Demander que l’artisan vous envoi des photos pour voir l’avancement ou pour arbitrer si possible



➢ Etre réactif pour savoir répondre aux demandes de vos artisans (connaître ou avoir son plan à porter), cela permet de faire avancer le projet



➢ Tisser une relation saine et claire = montrer son intérêt au projet, porter attention à l’expertise de l’artisan, reconnaître le travail réalisé et faire preuve de satisfaction, assurer le paiement des acomptes (nécessaire pour que le chantier avance), se référer au plan de marche initial pour demander des rectifications



à



Bonus: Apportez des croissants et du café ; ) pour entretenir les bonnes relations ; )



FIN DE CHANTIER - AMEUBLEMENT Fin de chantier ➢ Prévoir une visite de fin de chantier, ne payer qu’à la fin



➢ Prévoir un budget nettoyage pour le nettoyage après chantier ou une équipe de choc



Ameublement ➢



Faire des listes meubles (par pièce et/ou par nature) 



➢



Se fournir dans des grandes enseignes (Ikéa, But, conforama…) + Cdiscount (délais !) 



➢



Possibilité sur LBC si temps mais pas de facture, sinon Emmaus (facture ok) 



➢



S’incruster dans un hangar de brocanteur, surtout pour projet de LCD 



➢



Possibilité de faire monter les meubles/cuisines (Ikéa, LBC, Needhelp…) 



➢



Prévoir un lieu de stockage tampon



EXPLOITATION ➢ Mon expérience : déléguer à 100% en LCD, mais toujours avoir un œil régulier, au moins au début



➢ Automatiser un maximum pour gagner du temps : déléguer et faire des processus pour les tâches répétitives



➢ Quid de la gestion à distance



Stratégie et



Recherche



Négociation



Financement



Rénovation et ammeublement



Exploitation



RÉSULTATS DE MON PARCOURS à Environ 80 visites



à 1 échec qui m’a permis de grandir 



à Environ 15 banques



à 6 compromis de signés 



à 8 lots en l’espace de 7 mois : mais au final 7 lots malgré l’obtention du prêt



à 3 départements différents



à Avancement actuel : 4 lots en exploitation et 3 en cours de rénovation



à Stratégies : immeuble de rapport, location courte durée, division, colocation



à Rentabilité moyenne au final : 16%



DEMOLITION….



    MERCI DE VOTRE ATTENTION    A VOUS DE JOUER ! 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