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1. RÉSUMÉ EXÉCUTIF
	Élément
	Valeur

	Projet
	Résidence seniors de 34 logements dans une ferme rénovée

	Localisation
	Saint-Loup-de-Naud (77650), 10 min de Provins

	Budget total
	4 506 423€

	Apport fonds propres
	1 200 000€

	Financement bancaire demandé
	3 600 000 € (80%)

	Durée du prêt
	20 ans

	Revenus locatifs annuels
	571 200 €

	Résultat net d'exploitation
	286 800 €/an

	Ratio de couverture (DSCR)
	1,18

	Valeur du bien à terme
	~5 700 000 € (capitalisation 10%)


Points forts du dossier :
Foncier sécurisé : 7 hectares + 1 000 m² de bâtiments
Marché porteur : 73 500 seniors à 30 km, demande non satisfaite
Apport significatif : 20% du projet
Revenus diversifiés : loyers + activité agricole complémentaire
Porteur expérimenté : ingénieur agronome, connaissance du territoire
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2. LE PORTEUR DE PROJET
Équipe dirigeante
Stanislas VIGIER - Fondateur & Dirigeant
	Élément
	Information

	Formation
	Ingénieur Agronome

	Expérience
	Direction générale d'un groupe industriel de 1 500 salariés (CA ~200 M€)

	Localisation
	Résident à Saint-Loup-de-Naud (77650)

	Implication
	Temps plein sur le projet


Alexandre FAURE - Conseil Stratégique
Expert de la silver économie depuis 2017, Alexandre a accompagné une cinquantaine de décideurs du secteur. Il apporte son expertise dans :
La définition des publics cibles
La recherche de partenaires institutionnels
Le positionnement stratégique des projets d'habitat inclusif
Structure juridique
	Élément
	Information

	Forme
	SAS (à créer)

	Capital social
	100 000 € minimum

	Actionnariat
	Porteur de projet (55%) + Investisseurs (45%)


Apports du porteur
Expérience de direction générale à grande échelle
Expertise agronomique pour l'exploitation agricole diversifiée
Connaissance approfondie du territoire et du marché local
Réseau de contacts avec les acteurs seniors (EHPAD, associations)
Accompagnement stratégique par un expert reconnu de la silver économie
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3. LE PROJET
Concept
Dorlotin propose un nouveau modèle de résidence pour seniors autonomes : une ferme rénovée offrant un cadre de vie authentique, à taille humaine, combinant :
34 logements seniors adaptés (T2 de 25-30 m²)
Espaces communs conviviaux (200 m²)
Activité agricole en permaculture (7 hectares)
Services à la personne sur place
Localisation stratégique
	Critère
	Détail

	Commune
	Saint-Loup-de-Naud (77650)

	Proximité
	10 min de Provins (UNESCO), 1h de Paris

	Accessibilité
	A5, RN4, Gare SNCF Nangis à 3,7 km

	Environnement
	Cadre rural préservé, patrimoine historique


Avantages concurrentiels
1. Concept unique : première résidence seniors "à la ferme" dans le secteur
2. Cadre de vie exceptionnel : environnement naturel, jardins partagés
3. Taille humaine : 34 logements (vs 80-150 en résidences classiques)
4. Prix accessible : 1 400 €/mois charges comprises (vs 2 000-3 000 € en IDF)
5. Présence 24h/24 : couple de régisseurs sur place
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4. LE MARCHÉ
Marché national des seniors
	Indicateur
	Valeur

	Population 65+ en France (2025)
	14 millions

	Projection 2030
	18 millions

	Croissance annuelle
	+3%

	Taux d'équipement résidences seniors
	2% (vs 5% en Europe du Nord)


Zone de chalandise (30 km)
	Indicateur
	Valeur
	Source

	Population totale
	422 812 habitants
	INSEE 2022

	Seniors 65+ ans
	73 508
	INSEE 2022

	Seniors 75+ ans
	34 072
	INSEE 2022

	Taux moyen 65+
	17,8%
	Au-dessus moyenne nationale

	Communes analysées
	225
	Étude interne


Zone de proximité (15 km)
	Indicateur
	Valeur

	Communes
	56

	Seniors 65+
	8 100

	Seniors 65-74 ans
	4 709 (58%)

	Seniors 75-84 ans
	2 246 (28%)

	Seniors 85+ ans
	1 144 (14%)


Communes clés
	Commune
	Distance
	Seniors 65+
	Taux 65+

	Nangis
	3,7 km
	1 471
	17,2%

	Provins
	10 km
	2 617
	22,1%

	Donnemarie-Dontilly
	8,8 km
	591
	19,8%

	Montereau-Fault-Yonne
	15 km
	3 470
	18,5%

	Fontainebleau
	28 km
	3 832
	24,3%


Concurrence locale
	Type
	Offre actuelle
	Commentaire

	Résidences seniors
	Quasi inexistante
	Aucune offre significative à 15 km

	EHPAD
	Saturés
	Listes d'attente, pas adapté aux autonomes

	Logements adaptés
	Rares
	Peu de T2 accessibles


Conclusion marché : Forte demande, offre insuffisante, positionnement différenciant.
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5. PROGRAMME IMMOBILIER
Le bien existant
	Élément
	Description

	Type
	Ferme historique avec corps de ferme et dépendances

	Terrain
	7 hectares (4 parcelles)

	Bâtiments existants
	1 000+ m² de granges et dépendances

	Maison principale
	Logement pour couple régisseurs

	État
	Gros œuvre sain, rénovation intérieure nécessaire


Programme de rénovation/construction
	Élément
	Surface
	Détail

	Logements seniors
	1 000 m²
	34 unités de 25-30 m² (T2)

	Espaces communs
	200 m²
	Salon, salle à manger, cuisine commune

	Locaux professionnels
	50 m²
	2 salles pour professionnels de santé

	TOTAL
	1 250 m²
	Rénovation + extension


Caractéristiques des logements
	Critère
	Description

	Typologie
	T2 (pièce de vie + chambre)

	Surface
	25-30 m²

	Équipements
	Kitchenette, SDB PMR, terrasse/balcon

	Accessibilité
	Normes PMR, plain-pied ou ascenseur

	Finitions
	Standing moyen-haut, matériaux durables


Permis de construire
Dépôt prévu : Mai 2026
Délai instruction : 4-6 mois
Certificat d'urbanisme : En cours d'obtention
Soutien mairie : Projet accueilli favorablement
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6. BUDGET ET PLAN DE FINANCEMENT
Budget prévisionnel détaillé
	Poste
	Montant HT
	TVA
	Montant TTC

	ACQUISITION
	
	
	

	Terrain + bâtiments (7 ha)
	530 000 €
	-
	530 000 €

	Frais de notaire (8%)
	42 400 €
	-
	42 400 €

	Sous-total Acquisition
	
	
	572 400 €

	
	
	
	

	TRAVAUX
	
	
	

	Rénovation/Construction (1 250 m² x 2 600 €/m²)
	3 120 000 €
	10%
	3 432 000 €

	Aménagements extérieurs, VRD
	80 000 €
	10%
	88 000 €

	Sous-total Travaux
	
	
	3 520 000 €

	
	
	
	

	AUTRES FRAIS
	
	
	

	Études architecte + permis
	50 000 €
	20%
	60 000 €

	Mobilier et équipements
	30 000 €
	20%
	36 000 €

	Frais financiers intercalaires
	15 000 €
	-
	15 000 €

	Honoraires (conseil, juridique)
	20 000 €
	-
	20 000 €

	Imprévus (5%)
	-
	-
	175 000 €

	Sous-total Autres
	
	
	306 000 €

	
	
	
	

	AMÉNAGEMENT AGRICOLE
	
	
	

	Phase agricole diversifiée
	100 000 €
	-
	100 000 €

	Sous-total Agricole
	
	
	100 000 €

	
	
	
	

	TOTAL GÉNÉRAL
	
	
	4 498 400 €


*Note : Budget arrondi à 4 500 000 € pour intégrer une marge de sécurité.*
Plan de financement
	Source
	Montant
	% du total

	Apport investisseurs
	1 100 000 €
	26%

	Emprunt bancaire Immo
	3 106 524 €
	72%

	Emprunt bancaire mobilier
	   100 000 €
	2%

	TOTAL
	4 306 524€ €
	100%


Caractéristiques du prêt immobilier demandé
	Élément
	Valeur

	Montant
	3 106 524 €

	Durée
	20 ans

	Type
	Amortissable

	Taux estimé
	4,0% (à négocier)

	Trimestrialité
	60 733 €

	Annuité
	182 200 €

	Différé
	24 mois (phase travaux)



	Élément
	Valeur

	Montant
	100 000 €

	Durée
	10 ans

	Type
	Amortissable

	Taux estimé
	3% (à négocier)

	Trimestrialité
	3 000€ €

	Annuité
	12 000€
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7. COMPTE D'EXPLOITATION PRÉVISIONNEL
Revenus annuels (à pleine occupation)
	Source
	Calcul
	Montant annuel

	Loyers logements
	34 logements x 1 400 € x 12 mois
	571 200 €

	Revenus agricoles
	Activité diversifiée (cf. détail)
	80 000 €

	TOTAL REVENUS
	
	651 200 €


Détail revenus agricoles complémentaires
	Activité
	Revenu annuel

	Micro-pousses et champignons
	25 000 €

	Poules et petits fruits
	15 000 €

	Ateliers / formations
	20 000 €

	Location espaces (granges)
	20 000 €

	TOTAL
	80 000 €


Charges d'exploitation annuelles
	Poste
	Montant annuel

	Charges de personnel
	

	Couple régisseurs (logés)
	50 000 €

	Aide agricole (temps partiel)
	20 000 €

	Sous-total Personnel
	70 000 €

	
	

	Charges immobilières
	

	Taxe foncière (estimée)
	35 000 €

	Assurances (PNO, RC)
	15 000 €

	Entretien courant
	25 000 €

	Gros entretien (provision)
	20 000 €

	Sous-total Immobilier
	95 000 €

	
	

	Charges locatives (non récupérables)
	

	Charges récupérables estimées
	61 200 €/an

	Part non récupérable (10%)
	6 200 €

	Sous-total Locatif
	6 200 €

	
	

	Frais de gestion
	

	Gestion locative (5% loyers)
	28 560 €

	Comptabilité / juridique
	10 000 €

	Communication
	5 000 €

	Sous-total Gestion
	43 560 €

	
	

	TOTAL CHARGES
	214 760 €


Compte de résultat prévisionnel (année type - pleine occupation)
	Poste
	Montant

	Revenus totaux
	651 200 €

	(-) Charges d'exploitation
	- 214 760 €

	= Excédent Brut d'Exploitation (EBE)
	436 440 €

	(-) Annuité emprunt
	- 261 600 €

	= Résultat avant impôt
	174 840 €

	(-) Impôt sur les sociétés (25%)
	- 43 710 €

	= Résultat net
	131 130 €


Ratios clés
	Ratio
	Valeur
	Commentaire

	Taux d'occupation break-even
	65%
	Seuil de rentabilité

	DSCR (EBE / Annuité)
	1,67
	Ratio de couverture de dette

	Rendement locatif brut
	12,7%
	Loyers / Investissement

	Rendement net
	2,9%
	Résultat net / Investissement

	Cash-flow disponible
	174 840 €/an
	Avant IS
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8. BUSINESS PLAN SUR 10 ANS
Hypothèses
	Paramètre
	Valeur

	Taux d'occupation Année 1
	50% (montée en charge)

	Taux d'occupation Année 2
	80%

	Taux d'occupation Années 3+
	95%

	Revalorisation loyers
	+2%/an

	Inflation charges
	+2%/an

	Taux emprunt
	4,0%

	Durée emprunt
	20 ans


Tableau prévisionnel
	Année
	Taux occ.
	Revenus
	Charges
	EBE
	Annuité
	Cash-flow

	A1
	50%
	365 600 €
	180 000 €
	185 600 €
	261 600 €
	-76 000 €

	A2
	80%
	540 960 €
	200 000 €
	340 960 €
	261 600 €
	+79 360 €

	A3
	95%
	657 224 €
	210 000 €
	447 224 €
	261 600 €
	+185 624 €

	A4
	95%
	670 368 €
	214 200 €
	456 168 €
	261 600 €
	+194 568 €

	A5
	95%
	683 776 €
	218 484 €
	465 292 €
	261 600 €
	+203 692 €

	A6
	95%
	697 451 €
	222 854 €
	474 598 €
	261 600 €
	+212 998 €

	A7
	95%
	711 400 €
	227 311 €
	484 090 €
	261 600 €
	+222 490 €

	A8
	95%
	725 628 €
	231 857 €
	493 771 €
	261 600 €
	+232 171 €

	A9
	95%
	740 141 €
	236 494 €
	503 647 €
	261 600 €
	+242 047 €

	A10
	95%
	754 944 €
	241 224 €
	513 720 €
	261 600 €
	+252 120 €


Synthèse sur 10 ans
	Indicateur
	Valeur

	Cash-flow cumulé (10 ans)
	+1 748 070 €

	Capital remboursé (10 ans)
	~1 900 000 €

	Capital restant dû (fin A10)
	~1 700 000 €

	Valeur estimée du bien (A10)
	~6 500 000 €

	Equity (Valeur - CRD)
	~4 800 000 €


Scénario dégradé (taux d'occupation 80% permanent)
	Année
	Revenus
	EBE
	Annuité
	Cash-flow

	A3-A10
	~540 000 €
	~340 000 €
	261 600 €
	+78 400 €/an


Conclusion : Même avec un taux d'occupation de 80% (vs 95% prévu), le projet reste rentable avec un cash-flow positif.
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9. GARANTIES PROPOSÉES
Garanties réelles
	Type
	Détail
	Valeur

	Hypothèque 1er rang
	Sur l'ensemble immobilier
	4 500 000 € (à terme)

	Nantissement parts sociales
	Parts de la SAS
	100%

	Assurance emprunteur
	Décès, PTIA, ITT
	Standard


Garanties complémentaires
	Type
	Détail

	Délégation assurances
	PNO, RC exploitation

	Compte de réserve
	3 mois d'annuités (65 400 €)


Valeur des actifs
	Actif
	Valeur actuelle
	Valeur à terme

	Terrain (7 ha)
	350 000 €
	400 000 €

	Bâtiments existants
	180 000 €
	-

	Bâtiments rénovés
	-
	4 500 000 €

	TOTAL
	530 000 €
	4 900 000 €



LTV (Loan-to-Value) :
À l'acquisition : 3 600 000 € / 530 000 € = 679% (garanti par travaux)
À terme : 3 600 000 € / 4 900 000 € = 73%
Covenants proposés
	Covenant
	Seuil
	Fréquence

	DSCR minimum
	> 1,20
	Annuel

	Taux d'occupation minimum
	> 70%
	Trimestriel

	Compte de réserve
	3 mois annuités
	Permanent
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10. CALENDRIER PRÉVISIONNEL
	Étape
	Date
	Durée

	Clôture levée fonds propres
	Mars 2026
	-

	Acquisition du bien
	Avril 2026
	-

	Dépôt permis de construire
	Mai 2026
	-

	Obtention permis
	Octobre 2026
	5 mois

	Purge recours
	Décembre 2026
	2 mois

	Démarrage travaux
	Janvier 2027
	-

	Fin travaux
	Décembre 2027
	12 mois

	Commercialisation
	Septembre 2027
	En parallèle

	Ouverture résidence
	Janvier 2028
	-

	Pleine occupation
	Janvier 2029
	12 mois
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CONTACTS
Porteur de projet
Stanislas VIGIER
Ingénieur Agronome
Saint-Loup-de-Naud (77650)
Email : stan@dorlotin.fr
Site : www.dorlotin.fr
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*Document confidentiel destiné aux établissements bancaires*
*Dorlotin - Janvier 2026*
