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Description et Objectifs :  

 

L’outil Coop Option est un logiciel développé et distribué par ARECOOP. Il permet de simuler 

le montage d’une opération de location-accession dans les modalités du financement PSLA. 

Depuis 2016 l’outil historique s’est perfectionné en apportant : 

• Un fonctionnement distinct selon l’avancement du projet : la phase amont pour les 

équipes de montage et la phase commercialisation pour les équipes au contact des 

candidats locataires-accédants ; 

• Une simulation unique à l’échelle de l’opération ; 

• Une communication améliorée à destination des clients avec une présentation du 

produit et différentes possibilités pour la levée d’option, qui permet également de 

comparer le produit en PSLA avec une accession classique (VEFA)  

La version 2020 apporte une meilleure visibilité des éléments financiers par l’ajouts 

d’éléments graphiques et fluidifie l’intégration de prêt PSLA variés, en intégrant dans toutes 

les hypothèses d’amortissement l’anticipation des décotes commerciales. 

En cas de difficultés ou pour nous faire de vos retours et impressions, n’hésitez pas à 

contacter la fédération : 

FNSCHLM 

federation@hlm.coop - 01.40.75.68.60  
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Fonctionnement 

 

Le logiciel est composé de trois modules, un module dédié au montage du programme un 

autre pour la commercialisation et un module de paramétrage. Pour commencer à utiliser le 

logiciel, cliquez sur les rubriques de la page d’accueil. Par la suite vous disposerez de 

boutons permettant de faire le lien entre les différentes rubriques. 

Dans tout l'outil, vous êtes amenés à compléter les cases jaunes uniquement. Outre les 

lignes d'explications déjà présentes, certains commentaires dynamiques (apparaissant 

quand vous cliquez sur une case) vous aideront dans la saisie. 

Sur certaines pages, des boutons vous permettent d’enregistrer des modifications. Ces 

étapes sont nécessaires pour le bon fonctionnement des calculs et des automatismes qui 

font fonctionner l’outil, mais cela n’enregistre pas votre fichier. 

Il faut donc enregistrer régulièrement le tableur Excel en cliquant sur la disquette en haut 

à gauche ou sur Fichier/Enregistrer indépendamment des enregistrements techniques par 

les boutons. 

 

1. Réglages des paramètres 

En premier lieu il faut compléter les paramètres de l’outil avec les données réelles de la 

coopérative et son environnement.  

Cette étape est essentielle car ces paramètres vont influencer tous les résultats qui seront 

issus des simulations et permettent de personnaliser les documents créés par l’outil qui 

peuvent être utilisé pour la communication auprès des tiers. 

 

2. Définition du programme  

Les pages « Descriptions des Lots » et « Description du programme » sont la base du 

fonctionnement de l’outil. Elles doivent toutes deux être complétées avant de pouvoir 

utiliser les autres fonctionnalités. Jusqu’à avoir renseigné toutes les informations de ces 

deux pages, ne prêtez pas attention aux écritures erronées et messages d’alerte qui 

pourraient apparaitre. 

Sur la page « Description des lots », le programme est saisi logement par logement, en 

typologie, surface et prix de revient et de vente. Sur la page « Caractéristiques du 

programme » il faut saisir les conditions de financement du projet qui ont un impact sur les 

redevances des accédants et sur le résultat financier. 

Une fois ces deux pages complétées, le logiciel permet le contrôle du prix de vente PSLA sur 

la page « Description des lots » et estime un revenu minimum pour l’acquisition. Ce revenu 

reste théorique car il est considéré hors apport personnel et hors PTZ. Il permet toutefois de 

donner une première estimation rapide. 

Sur la page « Description du programme » des messages vous indiquent si les 

caractéristiques de votre financement appellent des vigilances particulières. 
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3. Analyse financière de l’opération 

La page « Résultats financiers prévisionnels » prend en compte les données saisies pour 

évaluer l’impact financier en fonction de la durée de la phase locative. Cette page est 

notamment destinée à la communication avec la direction, comité d’engagement ou conseil 

d’administration. 

 

4. Analyse commerciale 

A l’aide de ménages cibles définis par la coopérative, il est possible de simuler l’éligibilité 

des ménages au dispositif PSLA sur le programme.  

Des profils sont déjà saisis, et correspondent à des profils de financement adaptés à la zone 

B1, notamment au niveau des PTZ. Il est donc recommandé de les personnaliser, d’en créer 

de nouveaux et d’en supprimer en fonction de vos cibles réelles. 

En déroulant la page vers le bas, la section Analyse de l’éligibilité par logement vous indique 

pour le type de ménage sélectionné l’écart au plafond de ressources et les montants de 

redevances recommandés, avec des alertes si le ménage n’est pas éligible. 

 

5. Commercialisation  

En phase de commercialisation la page « Etude personnalisée du client » sert au suivi de 

l’entretien avec le client pour le commercial. Elle permet de saisir les informations du 

ménage dans l’ordre habituel des points évoqués en entretien. 

Le haut de page sert à définir les caractéristiques du ménage et d’enregistrer les simulations 

effectuées sur un ou plusieurs logements. 

Par la suite « Simulation préliminaire » permet d’avoir une première sortie papier pour que 

le client puisse étudier un plan de financement selon l’année de levée d’option de son choix.  

Le bas de page « Simulation Approfondie » permet d’approfondir l’entretien sur des pistes 

de financement, et permet l’édition d’une sortie plus complète, reprenant les profils de 

remboursement du ménage. Il peut correspondre à la deuxième rencontre commerciale. 

Une fois la vente engagée, il est possible de réserver le logement, ce qui enregistre le 

ménage dans la page « Etat de la commercialisation ». 

 

Nous allons maintenant balayer chaque page de l’outil pour voir les fonctionnalités et 

mécanismes propres à chaque étape : 
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1. La page d’accueil 

 

 

Sur la page d’accueil les différents modules sont identifiés et associés à des couleurs 

différentes qui seront reprises dans les pages suivantes, qui s’ouvrent par un simple clic sur 

les mots colorés. 

La première étape pour utiliser l’outil est la définition de l’ensemble des paramètres de 

contexte et propres à votre société pour le montage d’opération en PSLA. C’est la section 

jaune, dont les liens sont en bas de la page d’accueil.  
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2. Paramétrages 
 

Pour simplifier la saisie les paramètres ont été répartis en deux pages  :  

• «  Paramètres financiers » correspond à des informations de nature financières tels 

que le taux de TVA, les indices internes tels que le taux d’actualisation ainsi que des 

ratios internes de type frais de gestion. 

• « Paramètres commerciaux » reprends les éléments liés au contrat PSLA tels que la 

décote, les plafonds ainsi que des éléments de contexte économique pour les 

ménages (taux d’emprunt, taux d’effort admissible…) 

Sur chacune de ces deux pages un bouton, à côté du titre, permet de verrouiller ou 

déverrouiller la page. Cela sert à éviter les modifications accidentelles de la page. 

Pour certains paramètres, un petit texte explicatif en italique illustre ou sert de guide pour 

fixer les valeurs. 

a. Paramètres financiers 
 

Cette section permet de personnaliser 16 paramètres. Il y a des éléments économiques 

généraux qui reprennent des éléments financiers propres à la coopérative (frais de gestion, 

taux d’actualisation) et l’affichage des taux de TVA. 

Les hypothèses de gestion locative pour la transformation en PLS sont l’ensemble des 

paramètres considérés pour évaluer la faisabilité d’intégrer au parc locatif de la coopérative 

les logements du programme en PLS. On considère alors que le programme est refinancé 

avec un taux de fonds propres et des conditions d’emprunts précisées ici. On retrouve les 

éléments de conclusion de l’analyse dans la page « Description du Programme ». 
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b. Paramètres commerciaux 

 

Cette section reprend davantage de paramètres qui ont été regroupés par catégorie.  

En premier les paramètres de la coopérative servent à la personnalisation des présentations 

destinées aux prospects lors de la commercialisation. 

La section des spécificités du contrat de location-accession sert à définir les pratiques de la 

coopérative sur les éléments clés du PSLA comme la décote, la fixation de la part locative. 

C’est également ici qu’est renseignée l’estimation du gain pour le ménage de faire appel à 

la coopérative plutôt qu’à une structure privée. 

La partie Hypothèse de financement des clients sert également pour personnaliser les 

éditions à destination des prospects. Le taux d’emprunt définitif du client est renseigné 

directement dans le module commercialisation lorsqu’il est connu. 

Enfin la section des plafonds sert à indiquer les plafonds, de prix, de ressources et de loyer 

pour le PSLA. Ces valeurs évoluent a minima chaque année au 1er janvier. 
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3. Montage 

 

a. Description des Lots 

 

 

Il faut renseigner ici pour chaque logement les caractéristiques essentielles en location-

accession : 

• Identifiant : c’est un code qui vous servira à reconnaître le logement dans les autres 

pages. Pour éviter des problèmes dans l’outil, la saisie de l’identifiant doit être courte 

et précise, et ne pas se limiter à un simple nombre (Ex : A01 T2 RDC). 

• Habitat : Il faut saisir Appartement ou Maison, selon que le logement est collectif ou 

individuel. 

• Type : T1, T2, T3, T4, T5 ou T6 et +. Il s’agit d’une typologie commerciale (selon le 

nombre de chambre) et pas la typologie règlementaire locative. 

• Surface Habitable : surface de plancher construite de plus de 1,80m de hauteur sous 

plafond, après déduction des surfaces occupées par les murs, cloisons, marches… 

hors annexes. 

• Surfaces annexes hors garages : surface de plancher de plus de 1,80m de hauteur 

sous plafond des espaces annexes au logement hors garage. 

• Surfaces garages : surface des emplacements réservés au stationnement des 

véhicules, annexé au logement et faisant l'objet d'une jouissance exclusive par 

l'accédant 

• Surfaces terrasses : surface des espaces privatifs extérieurs situés au-dessus 

d’espaces bâtis (étage inférieur intérieur ou vide sanitaire) 

• Prix de revient HT : saisir le prix de revient du programme. Une formule en déduit le 

prix de revient par logement au prorata de la surface utile. 

• Prix de vente PSLA TTC : saisir le prix de vente logement par logement. 

Les éléments suivants se calculent en déduction : 

• Surface utile : Le calcul de surface utile intègre la surface habitable et la moitié des 

surfaces annexes, du garage (dans la limite de 6 m²SU) et des terrasses (dans la limite 

de 9 m²SU) 

• Marge nette PSLA, TVA, Prix de vente PSLA HT Calculés en fonction du prix de vente 

PSLA et du prix de revient. Le taux de TVA applicable est personnalisable dans les 

Paramètres Financiers 
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• Après saisie dans la page Programme de la zone (A, B1, B2, C) le calcul est fait de Prix 

de vente Maximum HT  et de Contrôle prix vente en fonction du plafond autorisé. 

Pour le contrôle, en plus du % du plafond, un fond vert indique le respect du plafond, 

en rouge le dépassement. 

• Le Revenu minimum estimé correspond au revenu nécessaire sans apport ni 

éligibilité au PTZ pour l’acquisition du logement. 

• La Redevance locative maximale correspond au plafonds PSLA de la zone après 

saisie dans la page Programme 

Pour créer un nouveau logement, il suffit de saisir directement les données dans une ligne 

vide. Vous pouvez coller des données depuis un autre tableur. Pour supprimer un logement 

il suffit de supprimer les données de la ligne concernée. 

Après avoir fini la saisie vous pouvez vous rendre directement sur l’onglet programme pour 

saisir les données générales sur le programme directement par le bouton programme en 

haut à droite, ou repasser par la page d’accueil. 

b. Description du Programme 

 

 

 

La page est divisée en 4 encarts présentés ci-après. Pour modifier le niveau de redevance, il 

faut aller dans les paramètres commerciaux. 
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Eléments généraux sur le programme 

C’est ici que sont saisis les données propres au projet : Nom commercial, Zone (A, B1, B2 ou 

C), la commune, la durée de la phase locative maximale inscrite au contrat et la date de 

livraison prévisionnelle du programme 

Montant à financer 

Ces éléments sont une synthèse sur le prix de revient, de vente du programme, en fonction 

de la saisie dans la page Lots. Un bouton en haut à droite vous permet de naviguer vers cette 

page directement. 

Tableau de financement 

Le calcul des fonds propres investis est fait en déduction des financements mobilisés. Avant 

la saisie des financements mobilisés, le programme est donc considéré comme porté 

intégralement sur fonds propres. Le prêt PSLA étant obligatoire pour bénéficier du dispositif, 

vous devrez renseigner au moins la deuxième ligne du tableau. 

Par ailleurs, des alertes apparaissent en bas du tableau pour vous guider dans le montage de 

votre financement :  

• si le financement est surabondant 

• si l’équilibre d’opération n’est pas atteint (il faudrait rehausser la redevance) ou 

impossible (le plafond de redevance ne permet pas d’atteindre l’équilibre) 

• si le programme risque de créer un besoin de trésorerie en cours de phase locative. 

Conditions financières en PLS 

Cet encart donne les résultats synthétiques d’une simulation locative en PLS réalisée sur le 

programme, en fonction des paramètres saisis en bas de la page « Paramètres Financiers ». 

Cette simulation ne reprend pas le mode de financement PSLA saisi dans l’encart de gauche, 

mais un taux de fonds propres et des conditions d’emprunts programmés sur la page 

« Paramètres Financiers ». Les données affichées correspondent au programme entier. Pour 

une analyse au logement, il faudra proratiser les résultats selon le prix de revient. 

L’encart indique si l’équilibre locatif est atteint ainsi que des données financières 

d’appréciation. En dessous de l’encart, des pistes peuvent vous être proposées pour 

améliorer ces conditions financières selon votre situation. 

 

c. Résultats financiers prévisionnels 

 

La page des résultats financiers permet d’afficher un bilan financier détaillé logement par 

logement pour les simulations. 

La seule action possible sur la page est la sélection de la durée de la phase locative des 

ménages pour laquelle vous voulez afficher les résultats. Vous pouvez également imprimer 

ou extraire en PDF cette page. 
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4. Commercialisation 

 

a. Analyse commerciale 

 

Cette page est composée de trois modules. La page de paramétrage est composée de deux 

modules. Le premier sert à la sélection du ménage cible dont vous souhaitez voir ou modifier 

le contenu. Le second sert à la personnalisation et le troisième affiche les résultat de 

simulation pour chaque logement. 
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Détail du ménage sélectionné (deuxième module) : 

• Nom du ménage : Il sert à reconnaître le ménage dans la partie supérieure. Le contenu 

est libre mais il est recommandé d’utiliser une dénomination courte et détaillée, par 

exemple : 3PERS – 2500€ - 2 ans qui indique le nombre de personnes, les revenus et 

la date de levée d’option. 

• Nombre d’occupant et Revenu annuel imposable servent à vérifier l’éligibilité du 

ménage au dispositif PSLA. 

• Revenu mensuel net : cette information sera utilisée pour vérifier si le ménage 

dispose d’une capacité d’emprunt suffisante. 

• Financement : Le ménage peut disposer d’un apport ou d’un PTZ. En dessous du 

tableau un lien vous amène sur la page internet permettant d’évaluer l’éligibilité et 

les caractéristiques du PTZ en fonction du ménage. Le prêt immobilier se calculera 

automatiquement selon le logement qui sera affecté dans les simulations. La durée 

et le taux sont les mêmes pour tous les ménages types mais sont modifiables en page 

« Paramètres Commerciaux ». 

 

Analyse de l’éligibilité par logement 

Le dernier module présente les capacités d’achat du ménage sélectionné pour chaque 

logement. Le tableau présente : 

• La reprise d’éléments de la page de description des lots : l’identifiant, la typologie, le 

prix de vente en PSLA. 

Bon à savoir : Par un double-clic sur l’identifiant d’un logement vous ouvrez une page 

détaillant les calculs de la simulation de vente PSLA dont le résumé est présenté dans les 

colonnes suivantes. 

• Le résumé de la simulation de vente PSLA indiquant : 

▪ Le % du plafond de ressource de l’accédant 

▪ Le montant de la part locative retenue en fonction du plafond mais 

aussi des choix saisis en Paramètres Commerciaux 

▪ La part acquisitive mensuelle épargnée 

▪ La durée de remboursement de l’emprunt principal pour le ménage 

après la levée d’option. 

 

Données détaillées de la simulation pour un ménage-cible 

On peut obtenir les détails de la simulation de chaque logement pour le ménage sélectionné 

en double-cliquant sur l’identifiant du logement dans le dernier module de la page « Analyse 

Commerciale ». 
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Le premier encart reprend les données du ménage pour son éligibilité au produit.  

L’encart central en haut reprend les données du logement. 

L’encart en haut à droite détermine en fonction les caractéristiques de la redevance. 

L’encart « Remise » indique le calcul de la remise qui sera effectuée pour chaque année 

passée lors de la levée d’option 

L’encart « Total à financer » réalise le bilan du montant restant à financer pour l’accédant lors 

de sa levée d’option 

L’encart « Plan de financement » détermine les modalités prévues par l’accédant pour 

financer ce montant. Si le prêt dépasse une durée de 30 ans, l’accédant est considéré comme 

ne pouvant pas acquérir le bien. 
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b. L’Etude personnalisée d’un client 

 

Le bandeau du haut de la page, toujours affiché à l’écran, permet de sélectionner un ménage, 

d’enregistrer les modifications, ainsi que d’extraire de la page des données sous forme Excel 

destinées à réaliser des publipostages. 

 

Pour permettre l’enregistrement correct des données, il faut en premier lieu modifier le nom 

du prospect, le nom automatique étant Nouveau Ménage. Il est possible que l’outil soit 

ralenti lors de la saisi dans le premier pavé « Données Prospect » car Excel enregistre 

automatiquement toute modification. Pour plus de sécurité, suite à certaines difficultés 

rencontrées par les utilisateurs nous vous recommandons de valider les données saisies par 

la touche Entrée avant de cliquer sur une autre cellule. 

Il est possible de réaliser plusieurs simulations pour un même prospect, mais sur des 

logements différents. Pour commencer une simulation, choisir le logement concerné dans le 

pavé de droite. 

Simulation préliminaire 
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Après la saisie des données sur le ménage, le choix du logement, la personnalisation de la 

redevance et de la remise, il est possible d’éditer un document récapitulatif, la « Sortie 

Client », présenté ci-après. 

L’outil affiche également le total à financer pour le ménage en fonction de l’année de levée 

d’option, ainsi que la durée d’emprunt correspondant qui prend en compte l’apport 

personnel et des conditions d’emprunt standards (personnalisables dans les « Paramètres 

Commerciaux ». 

Sortie client en simulation préliminaire 

Le document qui apparaît est modifiable pour permettre de corriger des éléments ou 

supprimer des mentions. Il peut être imprimé ou enregistré en PDF. 

L’objectif du document est de rappeler rapidement le principe du PSLA et d’afficher les 

données personnalisées de l’acquisition pour que le prospect rentre chez lui avec toutes les 

informations nécessaires à sa réflexion. 

La dernière page permet également d’encourager le client à confirmer ses capacités 

d’emprunts et à l’aider à appréhender un rendez-vous en agence bancaire. 
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19 
 

Simulation approfondie – avec étude du plan de financement 

La section de simulation approfondie se situe après le calcul du total à financer. Cela 

correspond à des échanges plus précis sur la levée d’option. Le ménage doit connaître son 

projet de date de levée d’option et le plan de financement prévisionnel associé. 
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La date de levée d’option doit être saisie en mois. L’outil calcule le total à financer à la date 

choisie. 

Le plan de financement détaillé en dessous doit permettre de financer ce montant. L’apport 

personnel, précisé tout en haut de la page dans les caractéristiques du ménage est intégré 

au calcul automatiquement. Les prêts sont à indiquer manuellement. Pour connaître les 

droits à PTZ du ménage, un lien internet renvoie vers la page du site du ministère dédiée à 

ce calcul. 

En dessous des tableaux, trois courbes présentent le profil de remboursement du ménage : 

les mensualités directes des différents prêts, sans lissage et deux options de lissage, au 

montant de la redevance et étalé sur la durée du prêt le plus long.  

Un encart « Réservation du logement pour ce ménage » sert à enregistrer dans l’outil le 

logement comme commercialisé auprès de ce ménage. On retrouve cette information sur la 

page « Etat de la commercialisation » et modifie l’analyse financière de l’opération. 

Une sortie client est également disponible à ce niveau. Elle est similaire à la première sortie 

et reprend les éléments complets, mais la dernière page est remplacée par les données du 

plan de financement construit avec le ménage. 

 

Ajout à la sortie client 
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Eléments sur les publipostages 

Deux extractions Excel sont définies, pour la préparation du contrat de réservation d’une 

part, et pour l’attestation de prix à la levée d’option d’autre part. Les éléments repris pour 

chaque extraction sont les suivants  : 

Contrat de réservation Attestation de prix 

nom nom du prospect nom nom du prospect 

Programme Nom du programme Programme Nom du programme 

Commune Commune d'implantation Commune Commune d'implantation 

nlot Identifiant du lot nlot Identifiant du lot 

type Appartement ou Individuel type Appartement ou Individuel 

typlog Typologie (TX) typlog Typologie (TX) 

shab Surface habitable dateLO Date prévisionnelle de levée d'option 

sann Surface annexes prixht Prix de vente HT 

sgar Surface garage tva55 TVA 

ster Surfaces terrasses prixttc Prix de vente TTC 

sutil Surface utile decote Montant de la remise 

prixht Prix de vente HT PVLO prix de vente à la levée d'option 

tva55 TVA epargne 
Montant cumulé des parts 
acquisitives 

prixttc Prix de vente TTC mois nombre de mois de phase locative 

RFR revenu fiscal de référence   

remX remise an X   

levopX Prix à la levée d'option à X an   

fnotX 
Estimation des frais de notaire à X 
an 

  

epargX Epargne constituée an X   

totfinX Solde de prix an X   

redevance redevance mensuelle an 1   

doccup part locative an 1   

epargne part acquisitive an 1   

apportperso Apport personnel   

pretprinc Montant du prêt principal   

PTZ Montant du PTZ   

autpret Montant des autres prêts   

total Total financement   
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c. L’Etat de la Commercialisation 

 

Cette page permet de voir de manière synthétique l'avancement de la commercialisation en 

fonction des réservations effectuées sur la page de simulation personnalisée des clients. 

Vous disposez de 6 colonnes personnalisables pour partager des informations 

complémentaires. N'hésitez pas à indiquer des date limites de réservation, des 

commentaires commerciaux ou autres. Comme dans tout document, il est nécessaire d’être 

vigilant sur la nature des données qui pourraient être enregistrer et d’éviter les informations 

personnelles (il vaut mieux renseigner le besoin d’une barre d’appui dans la douche plutôt 

que de signaler l’âge de la personne par exemple). 

 

 

 


