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Ce livre, je l’ai écrit sans chichi pour qu’il soit à la portée de tous, pour 
un premier achat immobilier avec ou sans travaux. Le but est de t’ex-
pliquer concrètement comment procéder pour que tu mènes ton pro-
jet de A à Z seul ou avec l’aide adéquate.
Je dirais qu’il faut être motivé pour se lancer dans une telle aventure, 
car nous passons tous par des moments de joie, bien sûr, et de doute. 

en couple ou bien avec d’autres personnes, il faut aussi que tu com-





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[image: ]

         -
taines, comme des taux, évoluent chaque année, voire plusieurs fois 
par an – je le précise lorsque c’est le cas. Pour éclaircir le propos, 
         


Mais comme tu peux le voir ou l’entendre à la télévision, à la radio 
ou dans les journaux, l’immobilier est un marché cyclique. Il l’a tou-


toi qu’absolument tout, dans la vie sociale, économique ou politique, 
au niveau national ou international, peut avoir des répercussions sur le 
milieu bancaire et le marché immobilier. Pour te donner un exemple, 


prêts. Ceci n’est plus valable aujourd’hui. En revanche, on assiste de-
puis quelques mois à l’explosion des prix des matériaux.
J’ai essayé de ne pas trop m’enfermer dans le contexte actuel pour que 
ce livre puisse t’aider n’importe quand, dès lors que tu en auras besoin. 



se lancer dans l’aventure, car on ne sait jamais ce que l’avenir nous 

Not avan d commencer
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
en couple avec Adeline (@hakunamatatahome) 
et papa de Léo et Emy, les jumeaux, et de Tim, 

d’immobilier et de travaux. Avec Adeline, nous 
     
     
Adeline était responsable qualité, tandis que j’ai 
été banquier puis courtier en crédit immobilier 
pendant plusieurs années.
C’est une maison que nous avons achetée 

mais l’ancien propriétaire voulait s’en débarrasser 

       
-



L petit maiso
d’Angoulêm
L grand aventur :
l constructio
d notr coco
Grâce aux métiers que j’ai pu exercer, le monde de 
l’immobilier me paraissait bien moins opaque que 
pour beaucoup de personnes. Cela nous a permis 

-


, avec deux chambres, sans jardin ni 

petite histoire, l’annonce était parue sur leboncoin 

en train de la lire. J’ai compris qu’il fallait tout faire 
pour l’acheter. J’ai tenté plusieurs fois de joindre le 

photos, je me suis rendu compte que je connaissais 
la rue où elle se situait. Alors, avec un peu de culot, 
nous avons décidé avec Adeline de nous déplacer, 
espérant trouver le propriétaire. La chance était de 
-


-




pour l’achat de notre futur nid douillet, qui se sont 
avérées infructueuses (nos critères étaient sûre-

de faire construire notre maison. Mais après avoir 
fait le tour des constructeurs et pris connaissance 
         
construire nous-mêmes.
Pour tout te dire, on ne savait pas trop dans quoi 

-

de notre maison, nous avions placé un mobil-home 
sur notre terrain pour être au plus près des travaux. 
C’était un mobil-home que nous avions acheté 

    
soit je l’achetais, soit il partait à la casse.
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[image: ]       
a duré un an et demi. Pour être honnête, nous 


      
nous faisions des recherches sur les sites de petites 
annonces, mais tout partait très vite… Puis nous 


sommes devenus les heureux propriétaires d’un 


 clôturé et mitoyen d’une forêt, 
 
Le bonus, ce sont les biches et les écureuils qui 
nous rendent visite le matin.
Ensuite le chantier a commencé. Entre les maté-
riaux qu’on ne recevait pas à temps, certains arti-
sans qui nous lâchaient au dernier moment et le 

     
pourquoi nous nous étions lancés là-dedans. 
Et pourtant, si c’était à refaire, nous ferions tout 
        
        

Pour la petite précision, notre maison mesure 




 compris. Elle comporte une 

         
 
ce projet a été possible parce que nous l’avons 
mené dans une petite commune de Charentes, 
il serait impossible de faire la même chose dans une 

L’étape suivante, car nous ne nous sommes pas 
arrêtés en si bon chemin, a été l’acquisition d’un 
-
tôt d’une coquille vide que j’ai dû retaper de A à Z 
pour créer trois appartements que nous avons mis 
en location. J’ai absolument refait tout l’intérieur 
moi-même, que ce soit la plomberie, l’électricité, 
l’isolation, la pose du placoplâtre, les bandes à joint, 



chantier de construction de notre maison de fa-
mille, car j’y ai appris quelques bases.




Le rendre habitable et confortable a été un travail à 
plein temps, nous y sommes parvenus à la sueur de 

Grâce à ce parcours, que ce soit les bons choix mais 
aussi toutes les erreurs que nous avons faites, nous 
avons pu acquérir pas mal d’expérience. Investir 
dans l’immobilier est d’ailleurs devenu l’un de nos 
métiers.

au travers de ce livre, mes connaissances sur la 
-
cement, les travaux. C’est parti pour cet incroyable 

O   pri goû :
l rénovatio d’u immeubl
11
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[image: ]Par où
commencer ?















[image: ] 

 
 
 

Commen pens 
un banqu ?
La première question à te poser pour sa-

        
Une 
banque cherche toujours à s’enrichir tout 
en limitant le risque.
ce principe, tout le reste du livre concer-
nant le positionnement de la banque où 
tu feras la demande de prêt te paraîtra 
plus clair. Par ailleurs, il faut savoir que 
-

France, une loi en cours ou les banques 
elles-mêmes.
emprunter ?
Qu
peu
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[image: ]Ses missions concernant le crédit immobilier:
•• Elle déﬁnit le taux d’usure, le reste à vivre 
et le taux d’endeement (voir p.20).
•• Elle impose des limites aux banques pour éviter 
que les clients prennent des risques. 
•• En cas de souci ﬁnancier, comme un surendeement, 
elle peut geler les prélèvements ou eﬀacer une dee.
Aention: à la suite d’un surendeement, 
on est ﬁché à la Banque de France pour cinq ans, 
ce qui aﬀecte la demande de prêt.
Elle fait souvent peur, mais son rôle 
est de nous protéger.
ZOOM 

•• Elle a une incidence plus ou moins 
directe sur notre quotidien bancaire 
(par exemple, elle déﬁnit le taux du 
livret A et les politiques monétaires).
LA BANQUE 
DE FRANCE
•• C’est l’organe 
central du monde 
bancaire en France.
•• Elle assure 
la stabilité du système 
ﬁnancier du pays.
15















[image: ]Quelle son le condition requise ?
Tes situations personnelle et professionnelle vont être observées à la loupe. Les points suivants sont 
essentiels.

Il faut impérativement que 

2
Si tu as (ou as eu) des 
 

à la suite d’impayés ou d’un 
 


avant de faire une nouvelle demande de prêt.
Si tu n’y arrives pas, la Banque de France 
interviendra. On considère alors qu’il faut 
 
soit levé.

Il ne faut pas que tu sois 
 


Il faut encore moins que 
ton compte ait connu des 
rejets de prélèvement et/ou des 
commissions d’intervention dans 
les trois derniers mois.

 
tu dois percevoir des 
revenus, idéalement de France 

 


d’invalidité, de retraite, de réversion.

 


À retenir: les relevés de compte 
sont LES documents qu’un ban-
quier regarde en premier lieu. 
Tu as beau être très riche, cela 

     
    
compte si tu dépenses plus que 
ce que tu possèdes et que tu es 

ne l’intéresse pas. À l’inverse, 


n’as pas et que tu as une bonne 

de chances qu’elle t’accorde sa 


Depuis 2018, certains revenus ne rentrent plus en ligne 
de compte. C’est le cas des revenus sociaux comme ceux 
de la CAF, Pôleemploi ou la prime d’activité, car ils sont 
jugés comme étant «incertains».
Pendant longtemps, des organismes de crédit comme 
le Crédit Foncier (l’un des plus actifs du pays) les prenaient 
en considération en accordant des prêts sur 30 ans à des 
personnes qui, autrement, n’auraient tout simplement pas eu 
la capacité ﬁnancière pour emprunter. Or, passé un certain 
âge, ces aides diminuent. De nombreuses familles se sont 
donc malheureusement retrouvées dans l’incapacité de 
rembourser le prêt, devant revendre leur bien ou tombant 
dans une situation de surendeement.
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[image: ]L’appor : u incontournabl ?
C’est un mot qui fait peur ! Déjà, qu’est-ce que 
l’apport?
       
(peu importe d’où elle vient, que ce soient tes pa-
rents qui te l’ont donnée ou que tu l’aies constituée 

mentionnes pas la notion d’apport dans ta liste des 

Pourtant, tu n’as pas complètement tort, car, lors du 

probablement si tu as un apport pour ton projet 
immobilier.
Pourquoi te pose-t-on cee question?
La banque va t’expliquer qu’elle prend un risque en 

ce risque avec elle (chacun à sa mesure) et que tu 
injectes à partir de tes propres deniers un pour-

condition ne s’applique pas tout le temps, c’est pour-
quoi je ne l’ai pas citée dans les prérequis. Je m’ex-

j’obtiens mes prêts – que la banque ne demande pas 

que tu en as un peu plus en cas de coup dur. 
Selon la région où tu vis, la banque peut te demander 10%, 20%, voire 50% d’apport dès 
200000€. Par exemple, tu empruntes 200000€ à 10%. Tu devras donc rembourser 20000€. 
Si tu expliques à la banque que tu préfères les garder en épargne et qu’en plus de cee somme, 
tu as 5000€ si un coup dur survient, elle sera rassurée! En revanche, si tu es un peu juste 
au niveau de tes ﬁnances ou que ce sont tes parents qui te donnent l’apport et qu’il ne te restera 
rien en cas de pépin, il te sera compliqué d’obtenir un prêt. La banque risque d’être très frileuse.

plus ni moins, qu’une question de bon 


      
inconnu qui ne respecterait pas les 


pense une banque, tu es déjà sur le 
bon chemin pour trouver l’équilibre 
entre te projeter, rêver de ton futur 
    

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