
VALLEE SUD HABITAT

Affaire : Opération de réhabilitation de 10 logements et création de 2 logements de 5 PLUS, 5 PLAI et 2 PLS

Adresse : 17 Avenue du Général Leclerc

Stade du projet APS

Date de DROC /d'OS: 01/09/2026

Etude faite par : G ROMEO

Etude réalisée le :

BILAN PREVISIONNEL D'EXPLOITATION 

  A- PRIX DE REVIENT PREVISIONNEL PLAI PLUS PLS COMMERCE   B-PLAN DE  FINANCEMENT GLOBAL PLAI PLUS PLS COMMERCE
Fonds propre 

en %
Loyer mensuel 

en €
0,5% DuréePrêt haut bilan 

réallocation
30 ans

ensemble SUBVENTIONS CONSTRUCTION 241 500,00 €                              211 500,00 €                   30 000,00 €                   -  €                           -  €                           
PLAI 1,57% 6,50 € 40 ans Durée Amortissement 

ECO PRËT
25 ans

prix de vente 
en 4 605,30 €               

1- CHARGE FONCIERE
1 925 012,99 € 842 297,25 € 863 853,61 € 0,00 € 218 862,13 € Subvention Etat principale 151 500,00 €                              151 500,00 €                   -  €                              -  €                           -  €                           

PLUS 14,91% 7,32 € surface en m² 49,48
nbre d'année 
de départ d 

13 ans

2- BATIMENT
1 472 384,57 € 714 610,41 € 724 227,12 € 0,00 € 33 547,04 € Subvention Etat spécifique 90 000,00 €                                60 000,00 €                     30 000,00 €                   -  €                           -  €                           

PLS
loyer annuel en 
€/m²

185,27 €                 
Date de départ 
de lavente 01/01/2041

3- HONORAIRES
323 021,01 € 142 421,33 € 144 337,93 € 0,00 € 36 261,75 € Région -  €                                           -  €                                -  €                              -  €                           -  €                           

Loyer annuel : 9 167,16 €              SHAB TOTALE 452,70

TOTAL 1+2+3
3 720 418,57 € 1 699 328,99 € 1 732 418,66 € 0,00 € 288 670,92 € CG92 -  €                                           -  €                                -  €                              -  €                           -  €                           

DONT REVISION
339 781,06 € 164 910,08 € 167 129,34 € 0,00 € 7 741,64 €  -  €                                           -  €                                -  €                              -  €                           -  €                           

TOTAL PRIX DE REVIENT REVISE
3 720 418,57 € 1 699 328,99 € 1 732 418,66 € 0,00 € 288 670,92 € SUBVENTIONS POUR SURCH FONCIERES -  €                                           -  €                                -  €                              -  €                           -  €                           

INTERETS DE PREFINANCEMENT
111 612,56 €           50 979,87 € 51 972,56 € 0,00 € 8 660,13 € Etat -  €                                           -  €                                -  €                              -  €                           -  €                           

TOTAL PRIX DE REVIENT 
3 832 031,13 € 1 750 308,86 € 1 784 391,22 € 0,00 € 297 331,05 € Région -  €                                           -  €                                -  €                              -  €                           -  €                           

  C-PROGRAMME   D-EXPLOITATION € Vallée Sud Grand Paris -  €                                           -  €                                -  €                              -  €                           -  €                           

Nombre de logements: 12 % impayés et vacances 3,00%  ANNUEL MINI -80 Subvention équilibre -  €                                           -  €                                -  €                              -  €                           -  €                           

Surface UTILE : 482,78 Coût annuel  par logement de maintenance 706,00 €                        AUTRES SUBVENTIONS -  €                                           -  €                                -  €                              -  €                           -  €                           

Loyer annuel logements: 49 318,32 € Evolution coût maintenance : 2,00%  CUMUL MINI -981 Action logement - plan de relance -  €                                           -  €                                -  €                              -  €                           -  €                           

Loyer annuel annexes / garages: 0,00 € TFPB/logt: 600,00 €                        TRI  15 ans 607% Préfecture de Police -  €                                           -  €                                -  €                              -  €                           -  €                           

LOYER mois 67m²: 570,36 €           Nbre d'année d'éxonération de la TFPB 25 ans solde an/loyer 94,22% Armée -  €                                           -  €                                -  €                              -  €                           -  €                           

Date d'OS / DROC: 01/09/2026 Evolution TFPB 2,50% TOTAL subventions 6,30% 241 500,00 €                              211 500,00 €                   30 000,00 €                   -  €                           -  €                           

Durée du chantier : 18 mois Interet tresor 2,00%

Date de livraison: 01/03/2028 Evolution LOYER 1,90% Autres -  €                                           -  €                                -  €                              -  €                           -  €                           

Nbre de mois pour louer les logts 04 mois Evol.CHARGES 2,00% VENTE -  €                                           -  €                                -  €                              -  €                           -  €                           

Date de mise en  location : 01/07/2028 Frais de gestion / logt : 1 229,00 €                     PRETS 78,28% 2 999 677,00 €                           1 511 303,00 €                1 488 374,00 €              -  €                           -  €                           

Mois décallage signature emprunts: 00 mois Duree reconstitution fp 0 Prêts CDC Foncier 1 357 810,00 €                           627 369,00 €                   730 441,00 €                 -  €                           -  €                           

Date de signature des emprunts: 01/09/2026 Prêts CDC Bâtiments 1 014 867,00 €                           645 934,00 €                   368 933,00 €                 -  €                           -  €                           

Différés emprunts: 24 mois Taux RLS 3,6% Prêts CDC complémentaire au PLS -  €                                           -  €                                -  €                              -  €                           -  €                           

Date départ échéances emprunts: 01/09/2028 Prêts CDC PAM 180 000,00 €                              50 000,00 €                     130 000,00 €                 -  €                           -  €                           

Prêt  CDC ECO PRET 126 000,00 €                              63 000,00 €                     63 000,00 €                   -  €                           -  €                           

Prêt  Amortissable Action logements 213 000,00 €                              71 000,00 €                     142 000,00 €                 -  €                           -  €                           

PHB 2.0 108 000,00 €                              54 000,00 €                     54 000,00 €                   -  €                           -  €                           

Prêt libre 25 ans -  €                           

FONDS PROPRES 15,42% 590 854,13 €                              27 505,86 €                     266 017,22 €                 -  €                           297 331,05 €               

TOTAL 100% 3 832 031,13 €                           1 750 308,86 €                1 784 391,22 €              -  €                           297 331,05 €               

+ financiers

LOYER PGE CHARGES  TFPB PLAI PLUS PLS PAM PHB ECOPRET AMORTISSABLE PLS
AMORTISSABLE 

PLAI PLUS
LOGEMENTS Garages et annexes Commerce

sans FP

0 01/09/2026 01/09/2026 1,019                1,020                       1,020                     1,025                              0,0 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00 0

1 02/01/2027 31/12/2027 1,038                1,040                       1,040                     1,051                              0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -                               0 0,00 0,00 0,00 0,00 0,0 0,00 0,00 0,00 0,00 0 0,00 0 0,00 -                                          0%

2 02/01/2028 31/12/2028 1,058                1,061                       1,061                     1,077                              0,00 0,00 0,00 8,72 0,00 0,00 0,00 0,00 -                               0 0,00 7,85 0,78 0,94 18,3 26,16 0,00 0,00 0,00 8 8,00 8 8,00 8,78                                        31%

3 02/01/2029 31/12/2029 1,078                1,082                       1,082                     1,104                              41,18 41,03 0,00 8,72 0,00 6,95 0,00 0,00 -                               0 0,00 15,96 1,89 1,91 117,6 53,17 0,00 9,88 0,00 -55 -47,00 -55 -47,00 (53,11)                                     -103%

4 02/01/2030 31/12/2030 1,098                1,104                       1,104                     1,132                              41,39 41,23 0,00 8,72 0,00 6,98 0,00 0,00 -                               0 0,00 16,28 1,93 1,95 118,5 54,15 0,00 10,07 0,00 -54 -101,00 -55 -102,00 (53,07)                                     -102%

5 02/01/2031 31/12/2031 1,119                1,126                       1,126                     1,160                              41,59 41,44 0,00 8,72 0,00 7,02 0,00 5,08 -                               0 0,00 16,61 1,96 1,99 124,4 55,19 0,00 10,26 0,00 -59 -160,00 -61 -163,00 (59,04)                                     -111%

6 02/01/2032 31/12/2032 1,140                1,149                       1,149                     1,189                              41,80 41,64 0,00 8,72 0,00 7,05 0,00 5,11 10                                0 0,00 16,95 2,00 2,02 135,3 56,22 0,00 10,45 0,00 -69 -229,00 -72 -235,00 (70,00)                                     -128%

7 02/01/2033 31/12/2033 1,162                1,172                       1,172                     1,219                              42,01 41,85 0,00 8,72 0,00 7,09 0,00 5,13 10                                0 0,00 17,28 2,04 2,06 136,2 57,31 0,00 10,65 0,00 -68 -297,00 -73 -308,00 (70,96)                                     -127%

8 02/01/2034 31/12/2034 1,184                1,195                       1,195                     1,249                              42,22 42,06 0,00 8,72 0,00 7,12 0,00 5,16 10                                0 0,00 17,62 2,08 2,10 137,1 58,39 0,00 10,85 0,00 -68 -365,00 -74 -382,00 (71,92)                                     -127%

9 02/01/2035 31/12/2035 1,206                1,219                       1,219                     1,280                              42,43 42,27 0,00 8,72 0,00 7,16 0,00 5,19 10                                0 0,00 17,98 2,12 2,14 138,0 59,48 0,00 11,06 0,00 -67 -432,00 -74 -456,00 (71,88)                                     -124%

10 02/01/2036 31/12/2036 1,229                1,243                       1,243                     1,312                              42,64 42,48 0,00 8,72 0,00 7,20 0,00 5,21 11                                0 0,00 18,33 2,16 2,18 139,9 60,61 0,00 11,27 0,00 -68 -500,00 -77 -533,00 (74,84)                                     -127%

11 02/01/2037 31/12/2037 1,252                1,268                       1,268                     1,345                              42,86 42,70 0,00 8,72 0,00 7,23 0,00 5,24 11                                0 0,00 18,70 2,20 2,22 140,9 61,75 0,00 11,48 0,00 -68 -568,00 -78 -611,00 (75,80)                                     -126%

12 02/01/2038 31/12/2038 1,276                1,293                       1,293                     1,379                              43,07 42,91 0,00 8,72 0,00 7,27 0,00 5,26 11                                0 0,00 19,07 2,24 2,27 141,8 62,93 0,00 11,70 0,00 -67 -635,00 -78 -689,00 (75,76)                                     -124%

13 02/01/2039 31/12/2039 1,300                1,319                       1,319                     1,413                              43,29 43,12 0,00 8,72 0,00 7,30 0,00 5,29 11                                0 0,00 19,45 2,28 2,31 142,8 64,11 0,00 11,92 0,00 -67 -702,00 -80 -769,00 (77,72)                                     -125%

14 02/01/2040 31/12/2040 1,325                1,345                       1,345                     1,448                              43,50 43,34 0,00 8,72 0,00 7,34 0,00 5,32 11                                0 0,00 19,84 2,33 2,35 143,7 65,35 0,00 12,15 0,00 -66 -768,00 -80 -849,00 (77,67)                                     -122%

15 02/01/2041 31/12/2041 1,350                1,372                       1,372                     1,484                              43,72 43,56 0,00 8,72 0,00 7,38 0,00 5,34 12                                0 0,00 20,23 1,70 1,60 96,2 44,39 0,00 12,38 158,20 119 -649,00 104 -745,00 105,70                                    234%

16 02/01/2042 31/12/2042 1,376                1,399                       1,399                     1,521                              43,94 43,77 0,00 8,72 0,00 7,41 0,00 5,37 12                                0 0,00 20,63 1,74 1,63 96,8 45,24 0,00 12,61 0,00 -39 -688,00 -52 -797,00 (50,26)                                     -115%

17 02/01/2043 31/12/2043 1,402                1,427                       1,427                     1,559                              44,16 43,99 0,00 8,72 12,14 7,45 0,00 5,40 12                                0 0,00 21,05 1,77 1,66 105,6 46,10 0,00 12,85 0,00 -47 -735,00 -61 -858,00 (59,23)                                     -132%

18 02/01/2044 31/12/2044 1,429                1,456                       1,456                     1,598                              44,38 44,21 0,00 8,72 12,20 7,49 0,00 5,42 12                                0 0,00 21,47 1,80 1,69 106,3 46,98 0,00 13,10 0,00 -46 -781,00 -61 -919,00 (59,20)                                     -130%

19 02/01/2045 31/12/2045 1,456                1,485                       1,485                     1,638                              44,60 44,43 0,00 8,72 12,26 7,53 0,00 5,45 13                                0 0,00 21,90 1,84 1,72 107,6 47,87 0,00 13,35 0,00 -46 -827,00 -62 -981,00 (60,16)                                     -130%

20 02/01/2046 31/12/2046 1,484                1,515                       1,515                     1,679                              44,82 44,66 0,00 8,72 12,32 7,56 0,00 5,48 13                                0 0,00 22,34 1,69 1,54 94,6 42,69 0,00 13,60 93,70 55 -772,00 38 -943,00 39,69                                      89%

21 02/01/2047 31/12/2047 1,512                1,545                       1,545                     1,721                              45,05 44,88 0,00 8,72 12,38 7,60 0,00 5,51 13                                0 0,00 22,79 1,53 1,34 81,4 37,28 0,00 13,86 105,46 75 -697,00 60 -883,00 61,53                                      161%

22 02/01/2048 31/12/2048 1,541                1,576                       1,576                     1,764                              45,27 45,10 0,00 8,72 12,45 7,64 0,00 5,53 13                                0 0,00 23,24 1,37 1,14 68,1 31,67 0,00 14,13 117,59 95 -602,00 81 -802,00 82,37                                      256%

23 02/01/2049 31/12/2049 1,570                1,608                       1,608                     1,808                              45,50 45,33 0,00 8,72 12,51 7,68 0,00 5,56 14                                0 0,00 23,71 1,21 0,93 55,1 25,81 0,00 14,39 129,92 115 -487,00 103 -699,00 104,21                                    399%

24 02/01/2050 31/12/2050 1,600                1,640                       1,640                     1,853                              45,73 45,56 0,00 8,72 12,57 7,72 0,00 5,59 14                                0 0,00 24,19 1,03 0,71 41,5 19,73 0,00 14,67 142,65 136 -351,00 126 -573,00 127,03                                    639%

25 02/01/2051 31/12/2051 1,630                1,673                       1,673                     1,899                              45,96 45,78 0,00 8,72 12,63 7,76 0,00 5,62 14                                0 0,00 24,67 0,85 0,48 27,7 13,40 0,00 14,94 155,58 156 -195,00 149 -424,00 149,85                                    1112%

26 02/01/2052 31/12/2052 1,661                1,706                       1,706                     1,946                              46,19 46,01 0,00 8,72 12,70 7,79 0,00 5,64 14                                14 0,00 25,16 0,66 0,25 15,1 6,83 0,00 15,23 168,90 176 -19,00 172 -252,00 172,66                                    2518%

27 02/01/2053 31/12/2053 1,693                1,740                       1,740                     1,995                              46,42 46,24 0,00 8,72 0,00 7,83 0,00 5,67 15                                14 0,00 25,66 0,47 0,00 0,0 0,00 0,00 15,52 181,57 197 178,00 197 -55,00 197,47                                    0%

28 02/01/2054 31/12/2054 1,725                1,775                       1,775                     2,045                              46,65 46,47 0,00 8,72 0,00 0,00 0,00 5,70 15                                15 0,00 26,18 0,47 0,00 0,0 0,00 0,00 15,81 0,00 16 194,00 20 -35,00 20,47                                      0%

29 02/01/2055 31/12/2055 1,758                1,811                       1,811                     2,096                              46,88 46,71 0,00 8,72 0,00 0,00 0,00 5,73 15                                15 0,00 26,71 0,48 0,00 0,0 0,00 0,00 16,12 0,00 16 210,00 20 -15,00 20,48                                      0%

30 02/01/2056 31/12/2056 1,791                1,847                       1,847                     2,148                              47,12 46,94 0,00 8,72 0,00 0,00 0,00 5,76 16                                15 0,00 27,24 0,49 0,00 0,0 0,00 0,00 16,42 0,00 16 226,00 20 5,00 20,49                                      0%

31 02/01/2057 31/12/2057 1,825                1,884                       1,884                     2,202                              47,35 47,18 0,00 8,72 0,00 0,00 0,00 5,79 16                                16 0,00 27,79 0,50 0,00 0,0 0,00 0,00 16,73 0,00 17 243,00 22 27,00 22,50                                      0%

32 02/01/2058 31/12/2058 1,860                1,922                       1,922                     2,257                              47,59 47,41 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 5,82 16                                16 0,00 28,35 0,51 0,00 0,0 0,00 0,00 17,05 0,00 17 260,00 22 49,00 22,51                                      0%

33 02/01/2059 31/12/2059 1,895                1,960                       1,960                     2,313                              47,83 47,65 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 5,84 17                                17 0,00 28,91 0,52 0,00 0,0 0,00 0,00 17,37 0,00 17 277,00 22 71,00 22,52                                      0%

34 02/01/2060 31/12/2060 1,931                1,999                       1,999                     2,371                              48,07 47,89 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 5,87 17                                17 0,00 29,48 0,53 0,00 0,0 0,00 0,00 17,70 0,00 18 295,00 24 95,00 24,53                                      0%

35 02/01/2061 31/12/2061 1,968                2,039                       2,039                     2,430                              48,31 48,13 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 5,90 17                                17 0,00 30,07 0,54 0,00 0,0 0,00 0,00 18,04 0,00 18 313,00 24 119,00 24,54                                      0%

36 02/01/2062 31/12/2062 2,005                2,080                       2,080                     2,491                              48,55 48,37 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 5,93 18                                18 0,00 30,68 0,55 0,00 0,0 0,00 0,00 18,38 0,00 18 331,00 24 143,00 24,55                                      0%

37 02/01/2063 31/12/2063 2,043                2,122                       2,122                     2,553                              48,79 48,61 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 5,96 18                                18 0,00 31,30 0,56 0,00 0,0 0,00 0,00 18,73 0,00 19 350,00 26 169,00 26,56                                      0%

38 02/01/2064 31/12/2064 2,082                2,164                       2,164                     2,617                              49,03 48,85 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 5,99 18                                19 0,00 31,91 0,57 0,00 0,0 0,00 0,00 19,09 0,00 19 369,00 26 195,00 26,57                                      0%

39 02/01/2065 60 632,000       2,122                2,207                       2,207                     2,682                              49,28 49,10 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 6,02 19                                19 0,00 32,55 0,58 0,00 0,00 0,00 0,00 19,45 0,00 19 388,00 26 221,00 26,58                                      0%

40 02/01/2066 31/12/2066 2,162                2,251                       2,251                     2,749                              49,53 49,34 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 6,05 19                                20 0,00 33,20 0,59 0,00 0,0 0,00 0,00 19,82 0,00 20 408,00 28 249,00 28,59                                      0%

41 02/01/2067 31/12/2067 2,203                2,296                       2,296                     2,818                              49,77 49,59 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 6,08 19                                20 0,00 33,86 0,61 0,00 0,0 0,00 0,00 20,20 0,00 20 428,00 28 277,00 28,61                                      0%

42 02/01/2068 31/12/2068 2,245                2,342                       2,342                     2,888                              50,02 49,84 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 6,11 20                                21 0,00 34,54 0,62 0,00 0,0 0,00 0,00 20,58 0,00 21 449,00 30 307,00 30,62                                      0%

43 02/01/2069 31/12/2069 2,288                2,389                       2,389                     2,960                              0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 6,14 20                                21 0,00 35,23 0,63 0,00 0,0 0,00 0,00 20,97 0,00 21 470,00 30 337,00 30,63                                      0%

44 02/01/2070 31/12/2070 2,331                2,437                       2,437                     3,034                              0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 6,17 21                                22 0,00 35,94 0,64 0,00 0,0 0,00 0,00 21,37 0,00 21 491,00 30 367,00 30,64                                      0%

45 02/01/2071 31/12/2071 2,375                2,486                       2,486                     3,110                              0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 21                                22 0,00 36,66 0,65 0,00 0,0 0,00 0,00 21,77 0,00 22 513,00 32 399,00 32,65                                      0%

46 02/01/2072 31/12/2072 2,420                2,536                       2,536                     3,188                              0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 21                                23 0,00 37,40 0,67 0,00 0,0 0,00 0,00 22,18 0,00 22 535,00 32 431,00 32,67                                      0%

47 02/01/2073 31/12/2073 2,466                2,587                       2,587                     3,268                              0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 22                                24 0,00 38,15 0,68 0,00 0,0 0,00 0,00 22,61 0,00 23 558,00 34 465,00 34,68                                      0%

48 02/01/2074 31/12/2074 2,513                2,639                       2,639                     3,350                              0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 22                                24 0,00 38,92 0,69 0,00 0,0 0,00 0,00 23,04 0,00 23 581,00 34 499,00 34,69                                      0%

49 02/01/2075 31/12/2075 2,561                2,692                       2,692                     3,434                              0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 23                                25 0,00 39,70 0,70 0,00 0,0 0,00 0,00 23,48 0,00 23 604,00 35 534,00 35,70                                      0%

50 02/01/2076 31/12/2076 2,610                2,746                       2,746                     3,520                              0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 23                                25 0,00 40,50 0,70 0,00 0,0 0,00 0,00 23,48 0,00 23 627,00 35 569,00 35,70                                      0%

51 02/01/2077 31/12/2077 2,660                2,801                       2,801                     3,608                              0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 24                                26 0,00 40,50 0,70 0,00 0,0 0,00 0,00 23,48 0,00 23 650,00 36 605,00 36,70                                      0%
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