


U veux plus despace et de liberte.

U reves de calme et de tranquillite.

U veux vivre a la campagne pour admirer de beaux paysages.
U Veux un beau jardin et un potager pour cultiver tes fruits et
legumes.

Tu réves dacheter la maison de tes reves et tu ne sais pas par ou
commencer...?

J'al regroupe dans ce guide les 10 regles d'or a suivre pour te
permettre de mettre toutes les chances de ton cote pour acheter
la maison de tes reves. Tu decouvriras comment reussir ton achat
Immobilier et ainsi reduire considerablement le risque de faire
une mauvaise affaire.
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C'est une etape importante car le banquier s'en servira pour determiner ce quiil
appelle un profil emprunteur. En fonction de la qualite de ton profil, il te
proposera des conditions plus ou moins avantageuses qui iImpactent le cout
reel du credit.

Ta banque va donc s'appuyer sur les 5 elements suivants pour determiner ton
profil :

ta situation familiale

ta situation professionnelle
tes revenus

ton apport personnel

et ton endettement

et le bien iImmobilier

L'ensemble des revenus de ton menage, la presence d'un ou de deux CDI dans
le foyer, le montant de ton apport ( 10% du prix du bien minimum), ton taux
d'endettement (inferieur a 33%) sont autant de facteurs essentiels qui inciteront
une banque a te financer.

Si toutes ces conditions sont reunies, fonce !

EX:

SI vous avez une anciennete de plus d'1 an et que vous etes employes en CDI
Que vous disposez d'un apport personnel entre 15 a 20% de la valeur du bien
et que votre taux d'endettement est compris entre 25 et 30%

Votre demande de financement devrait etre acceptée sans probleme.

A contrario, si vous etes employes en CDD, que vous n‘avez pas ou peu dapport
et que votre taux d'endettement est supérieure a 30%, vos chances d obtenir un
financement sont faibles.

Rien n'est fige dans le marbre et il peut arriver que la banque fasse des
exceptions.

Cela a ete mon cas. Lorsque jal decide de me lancer dans la construction de
ma maison, jetais etudiante en contrat d'alternance et mon mari venait a peine
de decrocher un CDI. Cependant nous avons su faire valoir des arguments
solides :

une situation financiere saine

et un apport personnel tres important

Si toutes les conditions sont reunies, fonce !
Si ce n'est pas le cas, tu sals maintenant ce que tu dois ameliorer.
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C'est un passage oblige avant d'investir. Le but est d'y voir clair sur tes attentes.
Voicl un condense de questions que je tinvite a te poser pour t'aider dans la
definition de ton projet. Il n'y a pas de reponse exacte.

Chaque solution a ses avantages et inconvenients.

Tu devras donc choisir en fonction de tes attentes et de tes besoins.

Pourquoi souhaites-tu devenir proprietaire ?

Est-ce pour avoir une piece supplementaire pour accuelllir ton bebe ?

Est-ce pour partir a la campagne ?

Acheter ou faire construire ?

Le principal avantage lorsque tu decides de faire construire est que ta maison
est concue pour tol. Tu la concois pour quelle s'adapte a tes besoins et a tes
envies.

De plus, c'est une opportunite pour tol d'avoir une maison qui repond aux
nouvelles normes de la construction.

Cela se traduit par un logement avec une bonne isolation thermique et
phonique.

L'inconvenient c’'est que tu ne pourras pas poser tes valises tout de suite. Il va
donc falloir que tu attendes.

A contrario le principal atout lorsque tu achetes une maison est que c'est
quasiment la solution cle en mains. Meme si des travaux de renovation sont
necessaires pour la mettre a ton gout, tu n'as pas a attendre plusieurs mois pour
poser tes valises.

Autre avantage, il est plus facile de te projeter et l'ancien a un charme qui seduit
enormement dacheteurs.

De plus, les biens immobiliers a vendre sont nombreux il est fort a parier que tu
trouveras un logement qui te correspond.

Ancien ou neuf ?

En ce qui concerne le neuf :

ILN'y a pas de travaux a prevoir et a budgeter

la taxe fonciere est exoneree pendant deux ans dans certaines villes,

les frais de notaire sont reduits,

il y a des garanties constructeurs specifiques aux constructions neuves qui
peuvent courir jusqua 10 ans.

En ce qui concerne l'ancien :

Il coute moins cher que le neuf

les frais sont plus eleves.

certains dispositifs avantageux ne sont prevus que pour le neuf
tu peux beneficier de la tva a taux reduit pour tes travaux

Autrement dit ce qui fera vraiment la difference est votre choix de vie.

Par ex : Les maisons et appartements neufs sont generalement excentres mais
offrent un confort indéniable.
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Combien de personnes vivront dans la maison ? Ce nombre va-t-il'evoluer ?
Prévoyez-vous d'avoir des enfants dans les années qui viennent ?

Que faites-vous comme activites et loisirs ?

Recevez-vous régulierement vos familles et vos amis ?

Comptes-tu travailler a domicile ?

Tu peux te referer a ton logement actuel pour determiner les criteres qui te
paraissent importants pour ta future maison.

Le but de ces questions est de te permettre de determiner principalement : la
surface de la maison, le nombre de pieces, le nombre de chambres, le nombre
de salles d'eau, la surface du sejour, la surface de la cuisine ... .

Ces questions feront egalement emerger des orientations : cuisine ouverte ou
fermee, maison de plain pied ou a etage, garage double...

| est donc tres important que tu prennes le temps de la reflexion et que tu te
orojettes dans lavenir (10 ans-20 ans) pour étre certaine de ne pas t'étre
orecipitee et de le regretter plus tard.

Ci-dessous un tableau pour t'aider a estimer la surface dont tu auras besoin.
Le degré de confort voulu devra egalement intervenir pour affiner le besoin en
surface.

Ex : La surface totale ne sera pas la méme avec des chambres de 15m2 et une
suite parentale de 20m2 qu'avec des chambres de gma.

Nombre de chambres | Surface moyenne | Surface minimun,

2 chambres S0 il
4 chambres 120 105
5 chambres 130 110

Tu peux te referer a ton logement actuel pour determiner les criteres qui te
paraissent importants pour ta future maison.
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Mode de vie

Es-tu plutot une personne mobile ?

Es-tu amenel(e) a changer regulierement de residence pour des raisons
professionnelles ?

Aimes-tu sortir ? ( restaurants, cinemas, cafes, bars...)

Aimes-tu le fait de pouvoir te deplacer sans vehicule ?

| a distance avec ton lieu de travail, écoles, commerces

La distance de ton lieu de travail, la desserte des transports et la proximite des
ecoles et commerces sont autant d'elements a prendre en compte.

On peut finir par detester sa maison lorsquon est oblige de passer deux heures
tous les jours pour se rendre a son travalil.

De plus, il sera tres pratique si vous avez des enfants de pouvoir les amener a
pied a lecole.

Appartement ou maison ?
1.Les couts d'entretien sont plus éleves pour une maison

En maison individuelle, tu assumeras seul(e) en totalite les charges et les
travaux dentretien et damelioration.

Une maison est ideale si tu as besoin de place. Tu pourras par exemple
disposer d'un jardin ou tes enfants pourront jouer, amenager une terrasse pour
profiter des beaux jours. Autre avantage, tu n‘auras plus a supporter les
nuisances sonores de tes voisins.

En appartement, en devenant coproprietaire, tu partageras les frais d'entretien
de limmeuble certains travaux avec les autres coproprietaires de limmeuble.
Tu auras la chance d'étre a proximite des dessertes de transport, des
commerces, des ecoles. Cependant tu disposeras de beaucoup moins d'espace
(un balcon).

Vivre en appartement c'est vivre en communaute. Tu devras donc faire des
compromis et respecter le reglement de limmeuble. Tu ne pourras pas decider
seul(e) ni faire toi-méme les travaux de renovation car tu devras te conformer
aux decisions prises par les coproprietaires.

Par exemple, tu ne decides pas seul(e) de la mise en route du chauffage meme
si tu as trop froid.

En ce qui concerne les impots locaux, les elements annexes d'une maison
peuvent engendrer des iImpots locaux plus eleves.

www.immoandcoach.fr 8
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2.Le prix au m2

Le prix du m2 varie en fonction du type de logement et de la
zone dans laquelle est situee le bien iImmobilier, ville ou milieu
rural. Dune maniere generale, le prix au m2 est abordable dans
les villages et petites villes.

Environnement souhaite

_environnement c'est .

a situation geographique

les parcs et les espaces verts

A proximite des commerces, ecoles, services, transports, acces a
"autoroute...

e voisinage (calme ou bruyant, cambriolages)

‘etat des maisons et/ou immeubles aux alentours

les places de parking

‘urbanisme ( projets immobiliers en cours et a venir et droit de
oreemption urbain)

Il est important de tenir compte de tous ces parametres dans ton
choix de lieu car un bien immobilier est valorise lorsqu'il se situe
dans un bon environnement,

Je te recommande vivement de bien verifier lenvironnement de
ta maison. N'héesite pas a te rendre sur place a differents
moments de la journee pour mieux t'en rendre compte et a
interroger les habitants du quartier.
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Déefinir votre budget signifie calculer votre capacite d'acquisition.

La capacite d'acquisition c'est la somme de votre apport personnel et de de
votre capacite d'emprunt. Tu deduis les montants des frais et tu obtiendras le
budget global hecessaire a lacquisition de la maison de vos réeves.

L apport personnel est largent que vous avez mis de cote. Il peut provenir de
sommes dargent placees sur vos comptes, de la revente d'un bien immobilier,
d'une donation etc...

Il est important d'avoir un apport personnel. Cela rassure les banques et vous
permet soit de reduire vos besoins en credit immobilier et donc les risques lies
a lemprunt soit d'augmenter votre budget global.

Cependant je deconsellle de "se depouiller’. Il est primordial de conserver une
epargne de precaution pour se premunir de mauvaises surprises, de depenses
imprevues ou complementaires qui viendraient s'ajouter au financement initial
voire meme pour les annees a venir.

En regle generale ceux qui se retrouvent en difficultes financieres sont ceux qui
ont tout mis dans leur financement ou ceux qui ont choisi une mensualite trop
iImportante par rapport a leur capacite de remboursement.

De plus, ta banque te préetera plus facilement si ton apport egale ou depasse les
20% du prix final.

La capacite d’'emprunt est le montant que vous pourrez emprunter a votre
banque. Pour lestimer, vous devez evaluer la somme que vous pouvez
consacrer chaque mois au remboursement du pret immobilier en tenant
compte de vos depenses actuelles et de vos futures charges de proprietaires et
autres charges previsibles.

Vos mensualites ne doivent pas depasser un tiers de vos revenus mensuels (
taux d'endettement 33%).

La mensualite ideale sera celle qui vous permettra de rembourser sereinement
sans vous priver de vos loisirs et activitées et sans vous mettre en difficultés tous
les jours.

Une fois que vous avez additionne votre capacite d'emprunt et votre apport
nersonnel, il ne vous reste plus qu'a deduire les frais additionnels : frais lies a
'emprunt ( frais de dossier, garanties), frais de notaire, frais d'installation, le
pudget des travaux...

Vous avez ainsi evalue le montant de votre budget global

www.immoandcoach.fr 11
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Il existe differents dispositifs mis en place par le gouvernement, certaines
banques, collectivites locales pour taider a financer ton logement. Chacune de
ces aides a ses propres caracteristiques et definit ses propres criteres
deligibilite.

Cela peut etre un pret a taux zero, une subvention, un credit dimpot etc...

Pour en beneficier, je tinvite a te renseigner aupres de ta mairie, de ton conseil
general et des Agences Departementales d'Information sur le Logement (ADIL)
L'interet principal de recourir a ces aides est quelles te permettront soit
d'augmenter ton budget d'acquisition soit de reduire ton besoin en financement.

EX:

Le prét Paris Logement 0% est un pret instaure par la ville de Paris qui a pour
but d'aider les parisiens a acheter un logement neuf ou ancien avec ou sans
travaux dans la capitale. Il est cumulable avec le prét a taux zero de l'etat.

Passeport Premier Logement a Bordeaux est une aide accordee pour l'achat
de la premiere residence principale qui est ouverte aux familles et aux
personnes seules

Le Prét a Taux Zéro est un prét aide de 'etat pour vous aider a acheter votre
residence principale.

Le Pret Action Logement ( anciennement 1% logement) est une aide financiere
financee par l'entreprise. Tu pourras en beneficier si tu es salariee d'une
entreprise privee d'au moins 10 salaries. Il faudra faire la demande a ton
employeur mais il faut que tu saches qu'il n‘a pas l'obligation de dire oul. Ce pret
peut financer un bien neuf ou ancien et ne peut jamais exceder plus de 30% du
montant total de l'operation.

Le Pret Epargne Logement est une aide financiere accordee aux detenteurs
d'un Plan Eparghe Logement depuis 4 ans et/ou d'un Compte Epargne
Logement depuis 18 mois sous forme d'un préet important, dont le montant va
dependre des sommes epargnees et des interéets acquis.

Ce préet peut representer 100% de votre projet (hors frais) et s'elever jusqu'a
Q2 000 €.

www.immoandcoach.fr 13
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Tous les secteurs font face a de nombreux changements et le
secteur iImmobilier n'echappe pas a la regle. Tu dois tinformer
des conditions actuelles du marche et des derniers changements

en vigueur (aides, fiscalite, tendances des prix, taxes,
reglementations, etc...)
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Avolr une vision globale du marche c'est bien mais connaitre son
marche local c'est mieux. Les ecarts peuvent etre tres importants
dune region a une autre.

Il te faudra donc rechercher des informations precises sur le
quartier et la ville recherches, le type de bien recherche et le prix
de votre type de bien.

Tu peux consulter le prix des annonces pour te faire une idee de
ce que demande les vendeurs mais attention cela ne reflete pas
le prix du marche.

Tu peux egalement utiliser | outil castorus pour suivre Levolution
d'une annonce sur leboncoin et seloger.

www.immoandcoach.fr 17
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C'est une etape importante, le but sera de decouvrir de combien
tu pourras faire baisser le prix par rapport au prix demande. Il
seralt dommage de t'en priver car cela peut diminuer le cout de
financement de ton projet ainsi que les frais de notaire et
dagence.

En effet, les frais de notaire, dagence et d'assurance sont
calcules en fonction du prix d'achat du bien donc chaque euro
economise cest beaucoup plus deuro de gagner.

www.immoandcoach.fr 19
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Il ne faut jamais acheter de limmobilier pour du court terme. Il
vaut mieux ne pas acheter si tu ne comptes pas vivre pendant au
MoIins 10 ans dans ta maison car tu y perdras ton argent.
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Il est important de visiter plusieurs fois un bien et de prendre le
maximum d’'informations avant de tengager. N'hesite pas a faire
appel a des professionnels pour avoir un avis independant et
objectif surtout s'il y a des travaux a prevoir.

Beaucoup d'architectes proposent d'expertiser un bien avant
achat depuis de nombreuses annees. Ce service est facture entre
100 et 1000 euros selon le professionnel, le mode de calcul et le
detall de la prestation.

Apres avoir controle l'etat general du batiment, il pourra par
exemple evaluer le montant des travaux a faire pour remettre en
etat la maison.

Il peut egalement t'aider a te projeter dans les lieux et evaluer
son potentiel de transformation.

Tu l'auras compris, se faire accompagner par un professionnel
permet de repondre a de nombreuses questions et te permet de
faire le bon choix.

Cependant cela implique parfois de faire machine arriere suivant
les recommandations du professionnel et s'epargner des
mauvaises surprises |

Pour les questions portant sur la structure du batiment, je te
conseillle de faire appel a un architecte diplome d'éetat

Pour les questions d'amenagement interieur et d optimisation
d'espaces, je te consellle de faire appel a un architecte d'interieur.
Tu peux beneficier de consells gratuits en te rendant au CAUE de
ton departement ( Conseil d'Architecture d'Urbanisme et de
Environnement). Les architectes ne taccompagnent pas lors des
visites mais si tu y apportes ton dossier ils te consellleront
gratuitement.

www.immoandcoach.fr 23
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Si ce que tu trouves ne correspond pas a tes besoins et dans ton
budget, il est preferable dattendre que ton budget augmente
et/ou que d'autres biens arrivent sur le marche. On n'achete pas
un bien par depit | Crois- moi il vaut mieux perdre une bonne
affaire que de faire une mauvaise affaire !
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Yes ! Tu l'as fait !

Felicitations ! Tu as pris le temps de lire cet ebook au complet.
Cest un premier pas dans la bonne direction. Ca, ¢ca veut dire que
tu es vraiment serieuse dans ta recherche pour devenir
oroprietaire et vivre dans la maison de tes reves.

Maintenant, cest a toi de jouer ! Tu as dans ce petit livre de
orecieux consells pour te preparer a reussir lachat de ta maison.
Maintenant la balle est dans ton camp, il ne te reste plus qua
mettre en pratique ce que tu as appris.

Merci pour ton attention.

Séverine DORIMOND PEREIRA
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