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    Les Essentiels de l’immobilier




    Destinés à un large public, les ouvrages de la collection Les Essentiels de l’immobilier sont conçus comme des guides pratiques, illustrés d’exemples et de cas concrets, de questions/réponses pour une lecture ludique et de conseils utiles et pertinents. Dans cette collection, nous abordons tous les aspects de l’immobilier et de l’investissement : métiers de l’immobilier, pratiques professionnelles, marchés, défiscalisation, investissement locatif Les auteurs de ces ouvrages sont des experts dans leur domaine, sélectionnés par Marc Ezrati qui coordonne la collection.




    On Parle Immo, l’émission « 100 % Immo » de Sud Radio




    L’émission On Parle Immo, diffusée chaque samedi matin sur Sud Radio, est devenue au fil des années un rendez-vous d’information incontournable. Produite et présentée par le journaliste Marc Ezrati, On Parle Immo Sud Radio est étroitement liée à la collection Les Essentiels de l’immobilier qu’il coordonne aux Éditions Bréal.
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    Introduction




    Ouvrir un gîte ou des chambres d’hôtes est une merveilleuse aventure qui séduit de plus en plus. Le contexte des années passées a modifié notre perception de la vie et notre façon de voir les choses. Vivre de sa passion et vivre ses rêves est aujourd’hui le schéma que visent bon nombre d’entre nous.




    Que ce soit pour renouer avec la nature, s’ouvrir aux autres ou profiter davantage, un tel projet est l’opportunité d’atteindre vos objectifs.




    Cependant, un investissement réussi se doit d’être anticipé, préparé.




    Cet ouvrage a pour but de vous présenter de manière claire en quoi consiste la gestion d’un gîte ou d’une chambre d’hôte et quelles sont les étapes à respecter pour mener à bien votre projet. Vous découvrirez au fil des pages les essentiels à connaître pour adapter votre stratégie. Que ce soit au sujet de la réglementation, des spécificités, de la partie administrative et fiscale, de la communication, des services, de la gestion ou du quotidien, les astuces et conseils qui suivent vous permettront de donner du sens à votre investissement. Faites de vos rêves votre ligne de conduite !


  




  

    Partie I




    L’essentiel pour comprendre




    Dans un premier temps, il est essentiel de comprendre l’opportunité d’un investissement immobilier en ciblant le marché du tourisme. Il existe plusieurs solutions pour mêler plaisir et rentabilité ; vous trouverez dans les pages suivantes quelques éclaircissements pour avancer.




    Un investissement se prépare, s’organise. Il faut prendre le temps d’identifier ses objectifs, ses motivations et de déterminer la meilleure stratégie pour mener à bien votre projet, puis le sécuriser.


  




  

    1. Quelles sont les différences entre gîte et chambre d’hôtes ?




    96 000 gîtes ou meublés de tourisme ainsi que 60 000 chambres d’hôtes sont recensées en France, classées ou non. Il existe plusieurs différences entre un gîte et une chambre d’hôte.




    Tout d’abord, lorsque l’on parle de gîte, on parle également de « meublé de tourisme ». Cela signifie qu’une certaine réglementation s’applique. Si la durée de location constatée est souvent pour une ou plusieurs semaines, vous ne devrez pas louer le gîte plus de 90 jours consécutifs à la même personne. Dans la définition même d’un meublé de tourisme, le locataire doit être de passage et ne pas y élire domicile : cette adresse ne doit jamais constituer sa résidence principale.




    Par ailleurs, le bien doit être meublé et équipé selon une liste définie par le décret du 31 juillet 2015 de la loi Alur. Le vacancier doit pouvoir trouver un lit avec couverture, des rideaux occultant pour la nuit, une cuisine équipée de plaques de cuisson, de réfrigérateur et de la vaisselle conséquente par rapport à la capacité d’accueil prévue. Concernant le mobilier : table, chaises, ainsi que du matériel d’entretien devront être à disposition.




    En proposant un gîte à la location, vous n’avez pas besoin d’habiter sur place, ni même à proximité. Les locataires vont disposer du bien dans son intégralité. Pas besoin de fournir le petit-déjeuner, ils sont en pleine autonomie. Ainsi, même si vous êtes éloigné géographiquement ou absent lors de leur arrivée, vous pouvez tout à fait déléguer cette partie de remise des clés.




    En revanche, ces points diffèrent pour une chambre d’hôtes. Le décret 2007-1175 du Code du tourisme datant du 3 août 2007 précise qu’il s’agit de louer une ou plusieurs chambres dans le logement même du propriétaire. Ainsi, les chambres doivent être au sein de votre résidence principale ou secondaire. Vous devez impérativement être présent et accueillir vos locataires. Concernant la durée, on constate que les vacanciers optent pour des locations entre une et plusieurs nuitées, mais rarement au-delà d’une semaine. Les chambres doivent être meublées, et avoir chacune un accès à des W.-C. et une salle de bains (avec baignoire) ou salle d’eau (avec une douche). Vous devez proposer le petit-déjeuner, et fournir le linge. La capacité est de 15 personnes maximum, réparties dans 5 chambres maximum. Que ce soit pour un gîte ou des chambres d’hôtes, au-delà de cette capacité d’accueil de 15 personnes, le logement change de qualification, d’usage, et devient un établissement recevant du public (ERP). Vous seriez donc contraint de vous mettre en conformité sur de nombreux points avec des normes précises de sécurité, d’hygiène et d’accueil.




    Gîtes et chambres d’hôtes peuvent obtenir des labels en fonction du confort proposé, soumis à des contrôles réguliers de qualité.


  




  

    2. Quelles différences avec la location saisonnière ?




    Une location saisonnière, un gîte, et une chambre d’hôtes se distinguent entre autres par la clientèle qu’ils ciblent, la durée, ainsi que leur disposition, mais ont tout de même des points communs. Ces trois appellations désignent des biens meublés. Lorsque l’on parle de location saisonnière, cela peut être tout ou partie d’un bien. Un gîte est un logement entier dédié à la location. Il n’y a pas de d’obligations de services additionnels. Les chambres d’hôtes sont définies par le décret numéro 2007-1175 du 3 août 2007 comme « des chambres meublées situées chez l’habitant en vue d’accueillir des touristes, à titre onéreux, pour une ou plusieurs nuitées, assorties de prestations ».




    On entend par prestations les offres de petits-déjeuners. La chambre est privée mais les pièces principales de vie sont communes aux différentes chambres ainsi qu’aux propriétaires. Les hôtes sont limités à 5 chambres au maximum pour une capacité maximale de 15 personnes. Au-delà de 15 personnes, et ceci est valable pour tous les logements, ils seraient reclassifiés en établissement recevant du public (ERP) et seraient assujettis à une réglementation toute autre avec notamment des mises en conformité et des normes spécifiques.




    Voici l’illustration des différences :




    

      

        



        



        



        

      



      

        

          	



          	

            Location saisonnière


          



          	

            Gîte


          



          	

            Chambre d’hôtes


          

        




        

          	

            Localisation


          



          	

            Très répandu dans toutes les zones urbaines ou rurales, mer, montagne, ville ou campagne


          



          	

            Zones rurales principalement, implantés en pleine nature


          



          	

            Zones rurales principalement, mais également présentes en ville


          

        




        

          	

            Logement entier ?


          



          	

            Peut être tout ou partie du logement


          



          	

            Logement entier


          



          	

            Chambre privée dans un logement où les espaces de vie sont communs et partagés


          

        




        

          	

            Type de clientèle


          



          	

            Affaires, tourisme, personne seule, couples, familles…


          



          	

            Tourisme, principalement des familles


          



          	

            Tourisme, principalement des personnes seules ou des couples


          

        




        

          	

            Capacité d’accueil


          



          	

            < 15 personnes


          



          	

            < 15 personnes


          



          	

            < 15 personnes


          

        




        

          	

            Durée de location la plus fréquente


          



          	

            Nuitée, quelques jours, semaine


          



          	

            Souvent à la semaine et pour plusieurs semaines


          



          	

            Nuitée ou semaine


          

        




        

          	

            Services additionnels


          



          	

            Nombreux services possibles


          



          	

            Pas ou peu de services


          



          	

            Petit-déjeuner et linge de toilette


          

        




        

          	

            Critères de classement ou labels


          



          	

            Selon les équipements et aménagements, les services au client, et l’accessibilité avec la notion de développement durable


          



          	

            Selon le confort


          



          	

            Selon le confort


          

        




        

          	

            Statut pour la fiscalité


          



          	

            Loueur meublé non professionnel (LMNP) pour des revenus < 23 000 €




            Puis loueur meublé professionnel au-delà


          



          	

            Loueur meublé non professionnel (LMNP) pour des revenus < 23 000 €




            Puis loueur meublé professionnel au-delà


          



          	

            Loueur meublé non professionnel (LMNP) pour des revenus < 23 000 €




            Puis loueur meublé professionnel au-delà


          

        


      

    


  




  

    3. Quels sont les chiffres-clés ?




    La France est le premier pays touristique mondial, visités par les Français mais aussi par les étrangers : le ministère de l’Économie annonce en effet que la France accueille chaque année environ 90 millions de touristes étrangers. Il y a donc un fort potentiel à développer l’offre d’hébergement de tourisme. De plus, les Français ont pris goût à découvrir ou redécouvrir les trésors que sont nos régions de France. La pandémie a en effet changé les habitudes de voyages. Entre les lourdes restrictions voire impossibilité de voyager à l’étranger, la peur de s’éloigner et de choisir des endroits très fréquentés comme des complexes hôteliers, bon nombre de Français ont opté ces dernières années pour des vacances au vert, isolés, loin du tumulte quotidien. La fréquentation des gîtes et chambres d’hôtes a donc fortement évolué.




    L’association Gîtes de France, qui propose le label le plus connu pour les gîtes selon leur confort, a publié qu’en 2021, ce sont 303 millions de nuitées qui ont été réservées, et 5 millions de vacanciers accueillis, soit une progression de + 25 % par rapport à 2020. Ces chiffres représentent un volume d’affaires de 600 millions d’euros, soit une évolution de + 20 % par rapport à 2019. Les réservations et l’engouement pour ce type d’hébergement ont donc le vent en poupe.




    L’INSEE précise que les régions dans lesquelles les chambres d’hôtes sont les plus nombreuses sont l’Auvergne Rhône-Alpes, puis l’Occitanie et la Nouvelle Aquitaine, suivie de très près par la Normandie. Une étude réalisée par Accueillir magazine met en évidence que l’on dénombre 60 000 chambres d’hôtes réparties sur 21 500 hébergements, ce qui fait une moyenne de 2,8 chambres par logement. Le maximum étant de 5 chambres par logement. Les tarifs sont en moyenne de 86 euros par nuit pour 2 personnes avec petit-déjeuner. Concernant les gîtes labellisés « Gîtes de France », ce qui n’est en aucun cas une obligation, on en compte 44 000 en France. Le taux d’occupation est d’environ 30 %, ce qui représente environ 110 nuitées réservées par an par logement.


  




  

    4. Quels sont les différents types de gîtes ?




    On désigne de manière générale par « gîte » la location de vacances d’un bien dans son intégralité. Parmi les gîtes, on trouve différentes catégories ou différents types d’hébergements.




    Le « gîte rural » est le plus connu. Il s’agit d’une location à la campagne, à la mer ou à la montagne. Ces vacances riment avec nature, quiétude et déconnexion. Ils sont souvent situés dans des espaces privilégiés, calmes, en retrait.




    On désigne par « gîte d’étape » les hébergements situés sur des itinéraires de randonnées référencés. Les voyageurs sont des randonneurs, des cyclistes ou parfois des cavaliers qui poseront leurs bagages pour une courte durée avant de reprendre leur expédition. Le « gîte équestre » accueille spécifiquement les cavaliers et leurs chevaux. Il s’agit d’un gîte rural mais adapté puisque vous devrez disposer de prés, de boxes, d’une sellerie pour que les cavaliers entreposent leur matériel, et fournir de la nourriture pour les chevaux. Ce sont des passionnés qui optent pour l’ouverture de ces gîtes.




    Le « gîte urbain » est situé en pleine ville, plus ou moins grande. On y retrouve l’attrait pour la découverte de la vie locale, de l’animation qui y est liée.




    Plus cosy, le « gîte de charme » se distingue par la qualité de ses équipements ou de sa décoration. On y trouve des équipements comme un jacuzzi, une piscine, et chaque détail est soigné pour des prestations augmentées.




    On parle souvent de « Gîte de France » ; il s’agit d’un label décerné par la Fédération nationale des gîtes de France qui étudie les demandes et accorde ce label avec un classement spécifique en nombre d’épis en fonction du confort constaté. Ce genre de label n’est pas obligatoire, mais permet d’accroître sa visibilité et peut être un gage de confiance et de sécurité auprès des vacanciers.




    Parmi ces labels décernés, on retrouve le label « écogîte » qui valide la démarche écotouristique utilisée par les propriétaires dans la création ou l’aménagement du gîte. Cela passe par l’utilisation d’énergies renouvelables comme l’énergie solaire, du choix des matériaux à faible impact environnemental, d’une gestion des déchets responsable, ou encore par une architecture qui s’intègre et respecte le paysage. Il existe aujourd’hui plus de 320 écogîtes et les voyageurs qui les fréquentent sont sensibilisés au respect de la planète.




    Le « gîte de groupe » se distingue par sa capacité d’accueil qui varie entre 12 et 50 personnes. À noter : au-delà de 15 personnes, vous devrez répondre à des normes et une réglementation différente car le logement sera requalifié en établissement recevant du public (ERP). Il s’organise en dortoirs avec plusieurs lits et de grands espaces communs.




    Enfin, le « gîte communal » a lui aussi une grande capacité d’accueil avec plusieurs chambres ou dortoirs. On parle de gîte communal lorsqu’il se situe dans un bâtiment public comme une ancienne école, ou qu’il appartient à la mairie ou toute autre collectivité locale.




    En résumé, il y a une multitude de possibilités pour que votre gîte voie le jour, et conserve toute son originalité, son âme, et vous représente dans les moindres détails. Vous devez avoir un projet clair et abouti avant de vous lancer dans l’aventure.
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