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MEMORANDUM
D'INVESTISSEMENT

D O S S I E R  D E  F I N A N C E M E N T  L O C A T I F

E m p r u n t e u r  

A c t i f

D a t e  d e  p r e s e n t a t i o n

[ N O M  P R E N O M ]

[ A D R E S S E  C O M P L E T E ]

[ J J / M M / A A A A ]



E N D E T T E M E N T  P O S T - O P

[ X X . X ] %
S e u i l  H C S F  :  3 5 %  |  M a r g e  :  [ X . X ]  p t s

CRITERE VALEUR COMMENTAIRE

Endettement [XX.X]% < 35% HCSF Marge de [X.X] pts sous le seuil reglementaire

Reste a vivre [X XXX] EUR/mois > 1 500 EUR / personne a charge

Cashflow [+XXX] EUR/mois Positif apres toutes charges et fiscalite

Resilience 3 scenarios passes Vacance 3M, hausse +200bp, revente -15%

Conformite HCSF + Usure OK TAEG < taux usure | Assurance deleguee

S Y N T H E S E  E X E C U T I V E
V u e  d ' e n s e m b l e  d u  p r o j e t  e t  d e c i s i o n  d e  f i n a n c e m e n t

Investisseur patrimonial long terme. Strategie de gestion prudente, pas de logique speculative. 
P O S I T I O N N E M E N T  D E  L ' E M P R U N T E U R

Objectif : Constitution de parc locatif meuble, optimise fiscalement (LMNP Reel), avec preservation systematique de la capacite
d'endettement future.

P O U R Q U O I  C E  P R O J E T  E S T  F I N A N C A B L E

R E S T E  A  V I V R E

[ X  X X X ]  E U R
P a r  p e r s o n n e  a  c h a r g e

C A S H F L O W  N E T  N E T

[ + X X X ]  E U R / m o i s
A p r e s  f i s c a l i t e  L M N P  R e e l

S T R E S S  T E S T

3 / 3  V A L I D E S
V a c a n c e  +  T a u x  +  R e v e n t e

Conf identiel  |  DEAL ARCHITECT SYSTEM™ 



PARAMETRE DONNEE

Statut professionnel [CDI] - Anciennete : [X] ans

Revenu net imposable mensuel [X XXX] EUR

Revenus locatifs existants (brut) [X XXX] EUR/mois

Revenus locatifs retenus (70%) [X XXX] EUR/mois

Total revenus retenus [X XXX] EUR/mois

Credits en cours (mensualites) [X XXX] EUR/mois

Nouvelle mensualite projetee [XXX] EUR/mois

Total charges credit [X XXX] EUR/mois

Epargne disponible [XX XXX] EUR

Apport envisage [XX XXX] EUR ([XX]%)

P R O F I L  D E  L ' E M P R U N T E U R
S i t u a t i o n  f i n a n c i e r e  e t  c a p a c i t e  d ' e n d e t t e m e n t
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C A L C U L  H C S F  ( A r t .  D 3 1 2 - 3 - 1  C M F )
 
T o t a l  c h a r g e s  c r e d i t  /  T o t a l  r e v e n u s
r e t e n u s

[ X  X X X ]  /  [ X  X X X ]  =  [ X X . X ] %
S e u i l  H C S F  :  3 5 %  |  M a r g e  :  [ X . X ]  p t s

R E S T E  A  V I V R E

[ X  X X X ]  E U R / m o i s
R e v e n u s  -  t o u t e s  c h a r g e s

S A U T  D E  C H A R G E S

[ X  X X X ]  E U R / m o i s
M e n s u a l i t e  n o u v e l l e  -  L o y e r  r e t e n u  ( 7 0 % )



P R I X  M E D I A N  /  M 2

[ X  X X X ]  E U R
S o u r c e  D V F

P R I X  C I B L E  /  M 2

[ X  X X X ]  E U R
P r i x  o f f r e  /  s u r f a c e

E C A R T  /  M E D I A N

[ + / - X . X ] %
P o s i t i o n n e m e n t

V A C A N C E  L O C A L E

[ X . X ] %
T a u x  m o y e n  3  a n s

ADRESSE SURFACE PRIX EUR/M2 DATE ECART

[Adresse 1] [XX] m2 [XXX XXX] EUR [X XXX] [MM/AAAA] [+/-X]%

[Adresse 2] [XX] m2 [XXX XXX] EUR [X XXX] [MM/AAAA] [+/-X]%

[Adresse 3] [XX] m2 [XXX XXX] EUR [X XXX] [MM/AAAA] [+/-X]%

ACTIF CIBLE [XX] m2 [XXX XXX] EUR [X XXX] -- --

A N A L Y S E  D E  M A R C H E
P o s i t i o n n e m e n t  p r i x  e t  i n d i c a t e u r s  d e  t e n s i o n
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A N A L Y S E  D E  R I S Q U E
E c a r t  p r i x  c i b l e  v s  m e d i a n  >  1 0 %  =  s i g n a l  d ' a l e r t e .  J u s t i f i e r  p a r  e t a t  /  t r a v a u x  /  p o t e n t i e l  l o c a t i f .
V a c a n c e  >  8 %  =  m a r c h e  d e t e n d u .  I m p a c t  d i r e c t  s u r  h y p o t h e s e  d ' o c c u p a t i o n .



A N A L Y S E  D E  R I S Q U E
D P E  F / G  :  i n t e r d i c t i o n  l o c a t i o n  ( G :  2 0 2 5 ,  F :  2 0 2 8 ) .  B u d g e t  r e n o v a t i o n  e n e r g e t i q u e  a  i n t e g r e r .
F o n d s  t r a v a u x  <  5 %  b u d g e t  c o p r o p r i e t e  =  s o u s - p r o v i s i o n n e m e n t .

CARACTERISTIQUE DETAIL

Adresse [Adresse complete, CP, Ville]

Typologie [T2 meuble] - [XX] m2 Carrez

Etage / Ascenseur [X]e / [Oui/Non]

Annee de construction [XXXX]

DPE / GES [Classe X] - [XXX] kWh/m2.an | [Classe X] - [XX] kgCO2/m2.an

Etat technique [Bon / Travaux legers / Renovation]

Copropriete [XX] lots | Charges : [X XXX] EUR/an | Fonds travaux : [XXX] EUR/an

Taxe fonciere [X XXX] EUR/an

Prix net vendeur [XXX XXX] EUR

Prix / m2 [X XXX] EUR/m2

P R E S E N T A T I O N  D E  L ' A C T I F
C a r a c t e r i s t i q u e s  t e c h n i q u e s  e t  v a l o r i s a t i o n

Conf identiel  |  DEAL ARCHITECT SYSTEM™ 



R e n d e m e n t  b r u t  :  [ X . X ] %  |  R e n d e m e n t  n e t  :  [ X . X ] %  |  R e n d e m e n t  n e t  n e t  :  [ X . X ] %

POSTE MONTANT

Loyer mensuel brut [XXX] EUR

Taux d'occupation [XX]%

Revenu annuel effectif [XX XXX] EUR

(-) Charges copro + TF + PNO + gestion [X XXX] EUR/an

(-) Entretien + Compta + CFE [X XXX] EUR/an

'=Revenu net avant credit [XX XXX] EUR/an

(-) Mensualite credit x 12 [XX XXX] EUR/an

'=CASHFLOW ANNUEL [+/- X XXX] EUR

POSTE FISCAL MONTANT

Revenu BIC brut [XX XXX] EUR

(-) Charges deductibles [X XXX] EUR

(-) Interets emprunt (A1) [X XXX] EUR

(-) Amortissement bien [X XXX] EUR

(-) Amortissement mobilier [X XXX] EUR

'=Resultat fiscal BIC [X XXX] EUR

Impot BIC + PS 17.2% [XXX] EUR

'=FISCALITE TOTALE [XXX] EUR/an

P E R F O R M A N C E  F I N A N C I E R E
D i s t i n c t i o n  t r e s o r e r i e  r e e l l e  |  R e s u l t a t  f i s c a l  L M N P  R e e l
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T R E S O R E R I E  R E E L L E R E S U L T A T  F I S C A L  ( L M N P  R E E L )

C A S H F L O W  A V A N T  I M P O T

[ + / -  X X X ]  E U R / m o i s
F I S C A L I T E  R E E L L E

[ X X X ]  E U R / a n
C A S H F L O W  N E T  N E T

[ + / -  X X X ]  E U R / m o i s



R e n d e m e n t  b r u t  :  [ X . X ] %  |  R e n d e m e n t  n e t  :  [ X . X ] %  |  R e n d e m e n t  n e t  n e t  :  [ X . X ] %

SCENARIO HYPOTHESE IMPACT COUVERTURE STATUT

Vacance 3 mois 0 loyer pendant 3M Perte : [X XXX] EUR Reserve : [XX XXX] EUR [RESILIENT]

Hausse taux +200bp Taux a [X.XX]% +[XX] EUR/mois CF reste : [+/-XX] EUR [RESILIENT]

Revente forcee -15% Cession a 3 ans Prix net : [XX XXX] Solde CRD : [+/-X XXX] [RESILIENT]

AXE D'ANALYSE PONDER
.

NOTE SCORE

Profil emprunteur (HCSF, RAV,
stabilite)

30% [X] / 10 [XX] / 30

Marche & Liquidite (tension,
vacance, cession)

20% [X] / 10 [XX] / 20

Rentabilite (rendement net net,
cashflow)

25% [X] / 10 [XX] / 25

Resilience (stress test, reserve,
sortie)

25% [X] / 10 [XX] / 25

TOTAL 100% [XX] /
100

P E R F O R M A N C E  F I N A N C I E R E
S c e n a r i o s  a d v e r s e s  e t  s c o r i n g  f o r m a l i s e
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S C O R E  D E A L  A R C H I T E C T ™  —  G R I L L E  F O R M A L I S E E

I N T E R P R E T A T I O N
 
8 5 - 1 0 0  :  E x e c u t i o n  i m m e d i a t e
7 0 - 8 4  :  F i n a n c a b l e
5 0 - 6 9  :  C o n d i t i o n n e l  -  R e n e g o c i a t i o n
<  5 0  :  N o n  f i n a n c a b l e  -  A b a n d o n

A N A L Y S E  D E  R I S Q U E
P o i n t  d e  r u p t u r e  t a u x  :  c a s h f l o w  =  0  a  [ X . X X ] % .  M a r g e  :  + [ X X X ]
b p  v s  t a u x  a c t u e l .
C o u v e r t u r e  v a c a n c e  =  r e s e r v e  /  ( m e n s u a l i t e  +  c h a r g e s
m e n s u e l l e s )  =  [ X . X ]  m o i s .



POSTE MONTANT

Prix net vendeur [XXX XXX] EUR

Frais de notaire ([X.X]%) [XX XXX] EUR

Travaux [XX XXX] EUR

Mobilier (meuble) [X XXX] EUR

COUT TOTAL [XXX XXX] EUR

Apport personnel [XX XXX] EUR ([XX]%)

MONTANT EMPRUNTE [XXX XXX] EUR

PARAMETRE VALEUR

Duree [XX] ans

Taux nominal fixe [X.XX]%

Taux assurance (delegation) [X.XX]%

TAEG [X.XX]%

Mensualite credit [XXX] EUR

Mensualite assurance [XX] EUR

MENSUALITE TOTALE [X XXX] EUR

Cout total du credit [XX XXX] EUR

Interets annee 1 [X XXX] EUR

CRITERE VALEUR SEUIL STATUT

Taux d'endettement HCSF [XX.X]% < 35% [CONFORME]

TAEG vs taux d'usure [X.XX]% < [X.XX]% [CONFORME]

Duree du credit [XX] ans < 25 ans [CONFORME]

Assurance emprunteur [X.XX]% Delegation Lemoine [CONFORME]

P L A N  D E  F I N A N C E M E N T
S t r u c t u r e  d e  c r e d i t  e t  c o n f o r m i t e  r e g l e m e n t a i r e
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S T R U C T U R E  D E  L ' O P E R A T I O N C O N D I T I O N S  D U  C R E D I T

C O N F O R M I T E  R E G L E M E N T A I R E



ANNEE AN 1 AN 2 AN 3 AN 4 AN 5

Cashflow net net cumule [X XXX] [X XXX] [XX XXX] [XX XXX] [XX XXX]

CRD restant [XX XXX] [XX XXX] [XX XXX] [XX XXX] [XX XXX]

Patrimoine net [XX XXX] [XX XXX] [XX XXX] [XX XXX] [XX XXX]

0 1
C O N S E R V A T I O N  L O N G  T E R M E
M a i n t i e n  d u  b i e n  e n  e x p l o i t a t i o n  l o c a t i v e .  A m o r t i s s e m e n t  f i s c a l  L M N P .  R e m b o u r s e m e n t  p r o g r e s s i f  d u  C R D .  O b j e c t i f  :  p a t r i m o i n e
n e t  a  t e r m e  d u  c r e d i t .
P a t r i m o i n e  n e t  a  2 5  a n s  :  [ X X X  X X X ]  E U R

0 2

0 3

A R B I T R A G E  A  5  A N S
R e v e n t e  a p r e s  a m o r t i s s e m e n t  f i s c a l  o p t i m a l .  C a p t a t i o n  d e  l a  p l u s - v a l u e  n e t t e .  R e i n v e s t i s s e m e n t  s u r  a c t i f  p l u s  p e r f o r m a n t .
P l u s - v a l u e  n e t t e  e s t i m e e  :  [ X X  X X X ]  E U R

R E V E N T E  F O R C E E  ( S C E N A R I O  D E G R A D E )
C e s s i o n  d a n s  u n  m a r c h e  b a i s s i e r  ( - 1 5 % ) .  H y p o t h e s e  d e  d e l a i  :  6 - 9  m o i s .  S o l d e  n e t  a p r e s  C R D  e t  f r a i s .
S o l d e  n e t  e n  s c e n a r i o  d e g r a d e  :  [ + / -  X X  X X X ]  E U R

S T R A T E G I E  D E  S O R T I E
T r o i s  s c e n a r i o s  d e  s o r t i e  e t  p r o j e c t i o n  d e  t r e s o r e r i e
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P R O J E C T I O N  D E  T R E S O R E R I E  C U M U L E E  ( 5  A N S )



REF. PIECE JUSTIFICATIVE STATUT

A1 Avis d'imposition (N-1 et N-2) [Joint / A fournir]

A2 Bulletins de salaire (3 derniers mois) [Joint / A fournir]

A3 Releves bancaires (3 mois - tous comptes) [Joint / A fournir]

A4 Tableaux d'amortissement credits en cours [Joint / A fournir]

A5 Compromis de vente / Avant-contrat [Joint / A fournir]

A6 Diagnostics complets (DPE, elec, plomb, amiante) [Joint / A fournir]

A7 Devis travaux chiffres [Joint / A fournir]

A8 PV d'AG copropriete (3 derniers) [Joint / A fournir]

A9 Justificatifs d'epargne et apport [Joint / A fournir]

A10 Estimation locative (3 sources) [Joint / A fournir]

A11 Simulation fiscale LMNP (projection 5 ans) [Joint / A fournir]

A12 Attestation de financement [Joint / A fournir]

AN N E X E S
P i e c e s  j u s t i f i c a t i v e s  e t  p r o j e c t i o n s
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