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Les clefs de limmobilier
| es chiffres de limmobilier a Paris

Dossler de presse - 7 septembre 2023 )
7/

Parmi les 8 arrondissements a moins de 10 000 € le m? les 139, 19° et 20° arrondissements restent les
seuls a moins de 9 000 € lem*

|
Prix au m’ standardisés des appartements anciens
a Paris par arrondissement au 2° trimestre 2023

Prix au m?

= plus de 14 000 €

= de 12 000 3 14 000 €
W de 10000 3 12 000 €
 moins de 10 000 €

Pour accéder  la carte des prix, diquezici

Les prix au m? s'échelonnent entre 8 350 € dans le 19* arrondissement et 13 880 € dans le 6 (166 fols plus cher que le 199).
Aprés 5 trimestres consécutifs, le 6¢ arrondissement repasse sous la barre des 14 000 € le m?
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Les clefs de limmobilier
La Baisse des prix ) PARIS

Aucun arrondissement n'échappe désormais a la baisse annuelle des prix

Evolution annuelle des prix au m” standardisés des
appartements anciens a Paris par arrondissement
au 2°trimestre 2023

Evolution annuelle des prix au m?

= supéricure 3 1%
W entre -1% et 1%
% inféneure a -1%
= entre -8% et -5%

La balsse annuelle des prix est généralisée, de -1,2% dans le 8° a -7,8% dans le 14° arrondissement. Elle est Inférieure a -5%
dans 6 arrondissements (10%, 122, 13¢, 14¢, 15¢, 18¢).

Mention obligatoire pour toute citation : Source ADSN-BIEN - Notaires du Grand Parts - www.notalresdugrandparts fr - Twitter : @GdParisNotaires 9
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L es clefs de limmobilier
| es chiffres de limmobilier en lle-de-France

Le 05/10/2023

CONJONCTURE IMMOBILIERE EN ILE-DE-FRANCE :

Fortes contractions des volumes de ventes en lle-de-France, baisses annuelles des
prix généralisées

Le marché immobilier se trouve toujours privé de son principal moteur car le resserrement monétaire se
prolonge avec une double problématique : un accés treés difficile au financement et des taux de crédit a
I'habitat au plus haut depuls 10 ans.

Les volumes de ventes de logements anciens ont reculé d'un quart en lle-de-France lorsque I'on compare le
2° trimestre 2023 au 2° trimestre 2022, celui-ci étant par allleurs le meilleur de ces 30 derniéres années.
Mais surtout, ces volumes de transactions sont inférieurs de 9% au 2° trimestre moyen de ces 10 derniéres
années, signalant un changement profond de tendance.

Aprés 4 trimestres consécutifs de recul des volumes de ventes, les balsses annuelles des prix se sont diffu-
sées a I'ensemble des segments de marchés de logements franciliens. Selon nos Indicateurs avancés, elles
s'Intensifieraient en octobre, avec des baisses de prixde 5 a 6% en un an.

De nombreux économistes attendent une poursuite du resserrement monétaire dans les prochains mols. La
baisse des prix, qui apporte un peu d'airau marché, est trés largement insuffisante pour restaurer la solvabi-
lité des ménages. Les perspectives restent donc dégradées.
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Les clefs de limmobilier
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e déroulement de la vente immobiliere

A. Combien de temps faut-il prévoir ?

- = \/
= Avant la promesse de vente # 1 mois

o
m Pour obtenir loffre de prét  mmp 2 mois

~ % Entre l[a promesse et la vente - 3 mois

=

< Prévoir 6 mois a compter de l'acceptation de l'offre d’achat

SIS
Le 05/10/2023 7 NOTAIRES N’Oltflres



e déroulement de la vente immobiliere

B. Combien d’argent

Promesse de vente

Honoraires de rédaction et
droits d’enregistrement
Accord sur 500€
le prix de vente

k Q ¥ Indemnité P
/I— ,,,\ dimmobllisation romesse
o .
ey — n 5% du prix de vente de vente
Réserve le bien Verse une somme
a l'acheteur en garantie®
Elle varie généralement
1 arréte los visites. entre S & 10% du prixde
vente.
§ retire I'annonce desstcsde
vente immobiidre ou de & ude Elle est conservée par létude
aui pratiaue la négociation du notaire usav 3 la sgnature
immobiere de avente . . .
Provision sur frais
sxuh‘—ﬂ

150€

[} \'.‘
\D
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Le déroulement de la vente immobiliere

B. Combien d’argent - La vente

-
- .-\

A Y
OUTILS PRA’IQUES b

https://paris.notaires.fr o { . “.' .

| o — ANNUAIRE CARTE DES PRIX FRAIS D'ACHAT DROITS DE SUCCESSION
Rappel de vos criteres : Retrouver un notaire en lle-de-France Consulter I'évolution du prix de \Slmuier vos frais d' acqulsnun, Simuler vos droits de succession
. . . - ) = . ) I'immobilier en lle-de-France \ 7
Dans le département Paris (75), vous avez fait I'Acquisition d'un bien bati, financé Emprunt sans garantie -~ 2’
hypothécaire , pour un prix de 400 000 € . San”
Reésultat de I'évaluation en date du dimanche 19 septembre 2021.

Emoluments du notaire 4393 € .
Emolument proportionne! de vente 3593 € (dont 719 € de TVA) Répartition des frais
Copies et formalités (estimation) 800 € (dont 160 € de TVA)
Le total des frais représente 7.38 % du prix d'acquisition dont 6.13 % destinés au Trésor Public.
Droits dus au Trésor Public 23227 €
e et 23207€ [l Debours (2.03%) [ Notaire (14.89%) [ Etat (83.07%)

Codt lié a la publicité fonciére (fichier immobilier)
Frais de publication de vente

Débours

TVA
Montant de I'évaluation de la TVA (Trésor Public)

Montant total de I'évaluation des frais (aAmondi) 29 500 € b :‘1.
o
Notaires
NOTAIRES de France




L’acquisition immobiliere : les pieges a éviter

A. Les vices cachés

Qu’est ce qu’un vice caché ?

» Il doit s’agir d’'un vice caché par opposition a un vice
apparent, c’est-a-dire que 'acheteur normalement diligent

n'a pu en prendre connaissance.

T\ viee cAcHE
;| ov FiceUsE

» Le vice caché doit étre inhérent au bien vendu.

Les vices cachés qui rendent
le logement impropre a I'habitation :

Le vice doit étre suffisamment important, de sorte g
% . . I . S & les termites Humidité et
quil rend le bien immobilier impropre a lusage . L e
courante
Caractére

inondable
d'une maison

Dalle de béton

auquel on le destine ou en diminue tellement 'usage
que l'acheteur ne l'aurait pas acquis ou a un moindre tosure
Défaut

d’homogénéité
du carrelage

Fondations
défectueuses

l prix.
Le vice doit enfin avoir existé au moment de la

]-0 NOTAIRES
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La limite de la limite : la
mauvaise foi du vendeur

\OUS AVEZ PRoMis Aux ||| TE N'4) Aucun
i SOWENIR DEGA,,

vices cachés a dat
de sa découverte
(pour les coptrats de vente

Limite

Le recours a une expertise judiciaire sera le plus souvent
nécessaire pour lacquéreur, afin :

- d'établir la connaissance par le vendeur du vice caché au
moment de la vente immobiliere,

- de démontrer lantériorité, la gravité et le caractere caché des
désordres, 7 AE
05/10/2023 - de chiffrer le montant des travaux de remise en & Notaires

11

La clause d’exonération des vices
cachés du vendeur non professionnel
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L’acquisition immobiliere : les pieges a éviter

B. La copropriété

Qui paye quoi ?

 Syndic : Il ne connait que le
vendeur avant la vente que
lacquéreur ensuite. Les
conventions lui sont
inopposables.

« Convention habituelle : les
travaux votés par le vendeur
sont a sa charge

05/10/2023

 Le fonds de travaux

Le fonds de travaux

« cotisation versée par tous les

copropriétaires

* 5% du budget prévisionnel

annuel de la copropriété

« compte spécifique au nom

du syndicat des copropriétaires

« utilisé pour travaux

d'amélioration. de
conservation cu d'entretien
au sein de I'immeuble en
copropriéte

+ les sommes versées sont

acquises au syndicat des
copropriétaires

+ en cas de vente, négociation

de la prise en charge du fonds
de travaux par l'acquereur

/.
()
N

Le fonds de roulement
ou
« avance de trésorerie »

* pasobligatoire

« fonds de prévoyance destiné a

financer des dépenses
imprévues

* peut permettre d'éviter un

appel au fonds exceptionnel

* |ors de la vente d'un

appartement, copropriétaire,
le syndic de copropriété doit
rembourser au copropriétaire
I'avance de trésorerie

>
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L’acquisition immobiliere : les pieg

es a éviter

C. Lacquisition en vue de louer

Le logement décent

Les piéces principales

Le salon,

Ia salle & manger

et les chambres

d'un logement décent doivent
remplir les conditions suivantes:

P 1 faut au moins une fenétre par pidce qui s'ouvre sur I'extérieur.
Des signes de non-décence

Une place sans achlrement natural ouU sans ouvrant
nest pas conforme aux caractéristiques de décence.

P Il faut au moins une prise
ou un éclairage dans
chagque piéce.

P Au moins une pice doit avoir une superficie de 9 m* avec
une hauteur sous plafond de 2,2 m ou un volume de 20 m*calculé en
prenant en compte la partie de |a piece dont la hauteur est supérieure
ou égale 31,80 m.

La i
- g h
‘\& Calcul surface “  Caleul volume
Longueur (L} x largeur {1} Longueur (L} x largaur () x hauteur (h)

La cuisine (ou coin cuisine)

La cuisine (ou coin cuisine) d'un logement
décent comporte les points suivants :

P La cuisine doit comporter :
un point d'eau potable avec pression
suffisante, un évier, de I'eau chaude et
froide, une évacuation des eaux avec
siphon et un éclairage.

o
4

Signe de non-décence
Absence d'eau chaude ou

. A : d lon et d
P Il faut une alimentation électrique mRnge ;Pff;s SHES
protégée et adaptée pour le fonctionnement

des appareils ménagers courants.

P Signes de
décence

» mode de culsson
dlectrique
Il faut une prise de
courant adaptée i la
pulssance d'une plaque
chauffante, celle-d
pouvant étre fournie
par le locatalre.

» mode de culsson gaz
Le local doit &tre ventilé.
Exemples: deux bouches
d'aération (entrée,
sortle) ou une bouche
de sortie + encrées d'air
dans les pléces principales.

Signe de non-décence
Le chauffe-eau présente un
signe de corrosion etiou
I'évacuation des gaz brilés
est insuffisanta.

Guide du logement décent 13

05/10/2023

La salle d'eau, les w.-c.

Linstallation sanitaire doit étre adaptée
au logement dune ou plusieurs piéces.

P La salle d'eau dans un logement décent
de plus d'une piéce comporte : -
de I'eau chaude et froide avec pression IS»gne de non-décence
suffisante, une évacuation des eaux Uahsence: droquipenen, pour

hon et un éclairage suffisant fa molerie. orprelle 2vec 2o
agee o SHERE- 5 évacuation par siphon.
Les sanitaires sont séparés de la piéce
principale, permettant ainsi I'intimité.

CAS PARTICULIER

P le logement d'une pigce b ,
Signes;de;décener Signe de non-décence
b Les w.-c. peuvent &tre situés i "extérieur L'échalrage dans la salie d'eau
du logement mals doivent &tre facllement est mal protége et augmente la
accessibles et dans le méme bitiment. risque d'électrocution.
we
Signe de non-décence
¥ La douche ou la baignolre ne sont pas Les w.-c. dolvent &tre &
obligatoires, le lavabo n'est pas obligatoire I'ntérieur du bitiment et en
il existe un point d’eau (coin cuisine). aucun cas 1 l'extérieur.

. ‘-1.
o

13 Notaires
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L’acquisition immobiliere : les pieges a éviter

C. Lacquisition en vue de louer
Les regles du Airbnb

Puis-je louer sur Airbnb ?

Vous étes ?

Vous habitez ?
Ville de ~200 000 / \ Yille de +200/000
habatanis b tu

ik habitarts (ou zone terdun)

J Vous pouver
lower sur Alrbnb

Ville de +200 000
nabilants (ou 2ane lerdus)

Mature de votre bien 7

Résidence secondaire / \

Al

Résidence principale

Votre bien o une destination : Woun pouver
lower sur Airbnb

Condilions ©

|||I|H| PO
o
d enregistrement

Condilions
cormmaenciale dh
% 120 K
Vous pouver x Vous ne PoYET DGE
lower sur Alibnk louer sur

Airbnb MLETETE
T denregistrement

)
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L’acquisition immobiliere : les pieges a éviter

C. Lacquisition en vue de louer

9 Encadrement du loyer

ENCADREMENT DES LOYERS
o & 10X Le propriétaire risque
e N une amende

48%5lu‘nms -‘ 45 5 i mae ::Auz:n

SN g sxcue gy S——e

62 % 3 piéce: 2018: 128,09 €/1537,08 €

65 % *vice

o= o =il Le locataire peut

demander une
augmentation de
05/10/2023

0 Permis de louer

PERMIS DE LOUER

#’%\

2
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L’acquisition immobiliere : les pieges a éviter

C. L’acquisition en vue de louer

Le diagnostic de performance énergétique

Le propriétaire doit fournir au locataire un logement décent. Pour qu'un logement soit
considéré comme « décent », la loi prévoit qu'il doit respecter des niveaux de
performance énergétique minimums de plus en plus exigeants.
En France métropolitaine, pour étre qualifié de « décent », un logement doit :
 a partir du 1er janvier 2023, avoir une consommation d'énergie (chauffage,
éclairage, eau chaude, ventilation, refroidissement, etc.), exprimée en énergie
finale, inférieure a 450 kWhEF/m?/an. Cette consommation est estimée dans le
DPE (attention, il s'agit de la consommation d’énergie finale et non d'énergie
primaire) ;
« a partir du 1er janvier 2025, avoir au moins la classe F du DPE ;
= a partir du 1er janvier 2028, avoir au moins la classe E du DPE;
= a partir du 1er janvier 2034, avoir au moins la classe D du DPE.

Les modalités d'application de ces échéances, en fonction de la date de signature du
contrat de location, de son renouvellement ou de sa reconduction tacite, sont
explicitées ci-dessous dans la présente FAQ.
Ces échéances sont résumées dans le tableau suivant :

ler ler ler

Echéance 1er janvier 2023 janvier janvier janvier
2025 2028 2034

Critére ou niveau

dem g:rs;:‘ ﬁmn:}:a.o: :20 Classe  Classe  Classe
;l:mm'que kWhEF/m?/an DPEF DPEE DPED

de France
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Optimisation des modalités d’acquisition

A. Faut-il acheter en SCI ?

Avantages

Possibilité de
donation-partage

Droits de mutation
réduits en cas de
prét

Séparation des
patrimoines

05/10/2023

Inconvénients

Lourdeur au niveau
de la gestion

Frais en cas
d’apport dun
immeuble & une SCI

SCI

Les avantages de la 5CI

Gastion simplifice du patrimaine immohilier
Protection du patrimaine des aosociés
Mutualisation des movens et des colts
Souplesse de fonctionnement

Fiscalité avantagouse

[} \'.‘
\D
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Optimisation des modalités d’acquisition

A. Faut-il acheteren SCI?IRoulS?

IS
i S

Oui dans la limite de
10 700 € et report de

Imputation des

Non mais report sans limite

déficits i de durée
= i ol l'excedent
Objet social [ Civil J [ oy e
e o8 = Prélévements Si bénéfices : 17.2 % Si bénéfices : 17,2 %
; ocation nue (tolérance de & ; p S, b
Type de location [ 10% de location meublée}_] [Locatlon nue ou meublee] sociaux (montant brut distribué)
Fiscalité R fonci ( (Bénéfi Bil'g" triels et } Regima s
scall evenus fonclers enelice Inaustnels & Plus-value p i professionnels : Plus-value
Commerciaux) imposable Régime des particuliers calculée aprés déduction
faite des amortissements
Apports (2) Exonération Principe : 5 %(3 = —
i @ 4 & Si le patrimoine > 1 300 000 € A
(alors imposable des 700 000 €)
Détemiination dix Principe : aucun (Bénéfic:i:{g.—.tstriels . Mais exonération des biens professionnels J
résultat amortissement déductible Commerciaux)
a — Taux normal de I'lS
Flooall d'te_ en fonction du chiffre
iausparenies ; 15 d'affaire + réforme jusqu'en
Fiscalité des associés sont redevables de 2022 e
résultats I'impét en fonction de leurs ( impots. gouv. friportail
fi par_ts' at ciw ey Propre finternational-professionnel
iscalité (revenus fonciers) fimpot-sur-les-societes)
Oui :
Fiscalité des ’ Z PFU (12,8 %) ou option au
dividendes Fiscalité transparente baréme de I'IR avec
abattement de 40 % (TMI)

2 | S
05/10/2023 BN iicriaes | Tonires



Optimisation des modalités d’acquisition

B. Quel est l'intérét du démembrement ?

Intérét en cas de succession

- Le nu-propriétaire récupere le bien sans imp6t

mmm  |Ntérét pour llF|

- Le nu-propriétaire ne paye pas d’IFl

Intérét pour la SARL

- L'acquisition de lusufruit temporaire évite a l'exploitant de
payer un loyer

e Limite : Présomption fiscale (751 CGl)

- Entierement dans le patrimoine de l'usufruitier

[} \‘.‘
\D
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