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*Quand je donne une place, fe fais un ingrat et cent mécontents”Louis XIV

[ BusINESS™ ]

IMMEUBLES OCCUPES OU VIDES,
MURS DE BOUTIQUE ET VIAGERS

VERSAILLES + : Vous avez développé une activité généraliste de transactions sur le secteur de Versailles et
le Chesnay depuis quelques années. Aujourd’hui, vous lancez un département Investissements a ’attention
de celles et ceux qui souhaitent vendre certains types de biens immobiliers. Pouvez-vous décrire votre
activité ?

John K :1a baisse des taux en matiere de placement financier a beaucoup contribué au retour des investisseurs
qui avaient déserté I'immobilier durant la période haussiere que nous venons de vivre. Avec des livrets A et
des livrets de développement durable (anciennement Codevi) rémunérés a 1,75 %, des CEL a 1,25 %, des PEL
a2,50%, des comptes a terme aux alentours del,50 % brut, des SIVAC monétaires et obligations qui stagnent
entre 1 et 2 % et des contrats d’assurance-vie dont le rendement moyen net est passé en 10 ans de 5,60 % a
3,80 / 3,90 % en 2008 (source Les Echos mars 2009), il est devenu en effet intéressant a nouveau d’étudier des
offres en matiere de rendement locatif dans I'immobilier. En ce qui concerne la bourse, elle reste certes un
placement financier rentable sur long terme mais avec un CAC 40 qui a perdu pres de 50 % de sa valeur
I’année derniere, il est 1égitime a certains épargnants de préférer la sécurité de la pierre. Beaucoup ne me
contrediront pas.

Les investisseurs qui nous sollicitent régulierement sont des personnes physiques (voire des SCI familiales)
et des personnes morales représentant des institutionnels (banques, assurances, mutuelles, caisses de retraite,
etc.), des marchands de biens ou des promoteurs. Nous intervenons comme intermédiaire mandaté afin
d’orienter, conseiller et rapprocher les uns et les autres, comme dans notre activité classique d’agent
immobilier.

VERSAILLES + : Quel type de biens recherchez-vous pour cette clientéle ?

John K : tous types d’'immeubles occupés ou libres, des murs de boutique et aussi des viagers occupés ou
libres sur une grande partie de la région parisienne, incluant bien-stir les Yvelines. Nous recherchons des
biens qui offrent un rendement naturellement supérieur a ce que proposent les offres décrites ci-dessus pour
la raison simple que l'immobilier contraint le propriétaire a des obligations caractéristiques plus
contraignantes qu'un contrat d’assurance-vie par exemple. Il y lieu de provisionner des charges comme les
travaux récurrents de rénovation sur les immeubles, les risques d’impayés des locataires, ceux des
indemnités d’éviction parfois, les frais de gestion et certaines taxes comme notre régime fiscal national en
exige le paiement...



MONTE CRISTO Immobilier apporte son expertise indépendante, ses conseils patrimoniaux et son
approche dynamique sur la stratégie globale de la transaction. Nous sommes appuyés par des juristes, des
fiscalistes et des notaires spécialisés dans ce type d’activité.

VERSAILLES + : quel service offrez-vous a celles et ceux qui désirent céder ces biens immobiliers ?

John K : le plus important d’entre eux se résume en une assistante complete pendant toute la phase de vente
avec une réelle détermination a créer la meilleure transaction pour les deux parties, le Vendeur comme
I’Acquéreur. De méme que j'invite tous les propriétaires a « exploiter » la connaissance du marché par le
professionnel (le vrai! sic), son expérience, son indépendance, sa notoriété, sa palette d’actions commerciales
et sa force de vente, je réitere encore plus, pour les transactions importantes comme celles de la vente
d’immeubles ou de murs de boutique, l'intérét essentiel et fondamental de s’associer a un partenaire
professionnel.

En aimable réponse a celles et ceux qui souhaitent vendre ce type de biens et m’ont déja consulté, je profite
de cette tribune pour leur confirmer que... malheureusement, il existe tres peu d’investisseurs qui se
contentent d’une rentabilité de 4 ou 5% brut pour signer chez le notaire. Il faut raison garder. Et que leurs «
conseils » ou « experts » qui ont évalué leurs biens a un prix bien plus élevé présente un acquéreur ou
investissent eux-mémes avec leurs propres deniers !
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