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Que ressentez-vous lorsque vous aidez quelqu’un ? Quand grâce à vous et à l’un de vos bons conseils, il a pu réaliser un vœu, se sortir d’une affaire délicate, augmenter sa confiance en lui et dans les décisions qu’il a prises ou simplement augmenté sa motivation à entreprendre quelque chose.

Échanger, coacher et aider les gens, apporter des solutions où il semble y avoir un défi, un challenge à relever, se mettre autour d’une table ou traiter d’un sujet et se pencher sur la question, imaginer comment pourrait être l’issue la plus favorable, c’est ce qui m’a tout de suite plu quand j’ai commencé dans le domaine de l’immobilier. L’opportunité d’aider les gens. De voir leur sourire quand on les soutient là où ils pensaient que ce n’était pas ou plus possible. Leurs yeux qui scintillent à la signature d’un contrat, la joie quand ils reçoivent les clés de leur nouvelle demeure. Ce sont autant de merveilleux moments qui rendent mon métier si riche et si passionnant.

Car c’est bien par passion que je me suis lancée dans ce domaine : chercher la perle rare, optimiser les espaces, allier des objets, des matériaux, trouver des solutions techniques, financières, artistiques, collaborer avec les clients, avec des partenaires, avec des artisans, des marchands d’art, dans une diversité de projets est captivant.

Qu’est-ce que l’habitat ? En voici une définition qui me parle : un espace qui offre des conditions qui conviennent à la vie et au développement de ceux qui l’occupent, humains, animaux ou végétaux.

Conditions de vie et développement, voici les mots clés qui m’intéressent. Tous les êtres ont un habitat, mais est-ce que celui-ci est justement optimal pour le développement de la personne ? Est-ce que votre maison, votre lieu de vie, actuel ou futur, est en adéquation avec vos besoins afin de vous permettre de favoriser votre développement, celui de votre famille, votre carrière, votre santé… ?

Tout part de là ; votre habitat, vous y passez près d’un tiers de votre vie, même si ce n’est que pour y dormir. Généralement, il sert également de lieu de repos, de lieu de fête, de lieu pour manger, recevoir des convives, se divertir, prendre du temps pour soi mais aussi retrouver sa famille et se ressourcer. L’habitat, c’est notre cocon. C’est pourquoi, après le fait de prendre soin de soi, je pense très important de prendre soin de ce qui nous entoure, et cela commence par notre chez-nous.

En m’intéressant et en travaillant sur l’habitat, l’environnement des êtres humains, j’ai la sensation de jouer un rôle semblable à un coach de vie, un mentor qui s’occupe du bien-être personnel, de votre « moi-intérieur ». De la même manière qu’un masseur s’occupe de votre bien-être physique, de mon côté je m’intéresse à l’amélioration de l’expérience du bien-être des gens dans le milieu qui les entoure.

Un projet tel que l’achat ou la construction de son habitation est souvent le projet d’une vie, un projet que l’on réalise une, peut être deux fois mais en moyenne pas plus. Il est donc essentiel d’y aller avec le maximum de bonnes cartes en main. Un accompagnement par des professionnels est souvent recommandé si vous êtes novice ou débutant. Et même si vous avez acheté il y a 20 ans et que maintenant vous souhaitez changer, il va vous falloir une petite mise à jour sur ce qui a évolué, sur les bonnes pratiques du marché actuel. Dans mon quotidien, j’accompagne des personnes sur leur projet, je donne des conférences gratuites dans ma ville, je conseille mes amis, des familles, mais mon temps est limité et j’ai à cœur d’être utile à davantage de monde. Sans compter que parfois des gens viennent me voir en cours de projet, là où parfois une erreur a déjà été commise et qu’il est un peu tard. J’ai pris conscience que l’information sur le sujet de ce livre est extrêmement importante mais qu’elle est compliquée, vague et dispersée. Il faut donc souvent beaucoup de temps et d’énergie pour trouver les renseignements souhaités.

La naissance de ce livre est due à cela. Le but est de transmettre un savoir, de donner des conseils pour permettre de démarrer son projet avec une base de connaissances suffisantes afin d’éviter les erreurs de débutants, les regrets du type : « si j’avais su » ou les phrases comme : « la prochaine fois, on fera mieux ! ».

Et si on faisait bien tout de suite ? Qu’en pensez-vous ?

• La phase d’apprentissage

Dans un de ses séminaires, Jordan Belford (l’auteur du Loup de Wall Street) explique les quatre niveaux de l’apprentissage. Il décrit comment on passe d’une étape à une autre en progressant dans un domaine. Que ce soit dans votre métier, votre rôle de parents ou lorsque l’on apprend à conduire, tout apprentissage passe par ces étapes (cf. Fig. 1). Vous trouverez dans les chapitres à venir comment passer de l’étape 1 à l’étape 3 si vous êtes novice, et de la 2 à la 3 si vous avez déjà des connaissances dans le domaine immobilier.

Le niveau 4 appartient plutôt aux professionnels, mais je n’ai pas la prétention de former des professionnels avec ce livre, je laisse cette tâche aux écoles.

Fig. 1 – Les quatre niveaux de l’apprentissage selon Jordan Belford
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1) Inconscient / Incompétent

Vous ne savez pas que vous ne savez pas. Vous êtes tellement novice dans le domaine que vous n’avez même pas l’idée de ce que vous devez faire, entreprendre…

2) Conscient / Incompétent

Vous vous rendez compte de la situation et vous commencez à voir que vous ne savez rien. Vous savez par exemple que vous devez aller à la banque mais ne savez pas laquelle, avec quels documents ni comment vous présenter, quoi dire…

3) Conscient / compétent

Vous êtes à l’aise dans un domaine mais vous ne pouvez pas encore agir les yeux fermés. Vous faites correctement les choses mais devez encore réfléchir aux étapes pour ne rien oublier, faire un focus uniquement sur cette tâche. Par exemple, un monsieur qui ne fait son nœud de cravate que deux fois par an ne pourra pas le faire et avoir une conversation en même temps.

4) Inconscient / compétent

Vous être vraiment fort dans un domaine, ou avez l’habitude d’exécuter une tâche. Vous la faites sans effort. Par exemple : conduire votre voiture…

Ma motivation principale est de savoir que je peux aider des gens avec ce livre. Mon plus grand cadeau est d’imaginer quelqu’un appliquant ne serait-ce qu’un seul point de ce livre et se disant « Wow, ça a fonctionné », ou « Heureusement que j’ai lu ceci, ça m’a épargné… »

Ce livre n’est pas le fruit de mon imagination, c’est avant tout un recueil d’expériences des personnes qui se sont prêtées au jeu de l’interview sur leur projet immobilier, et que je remercie d’avoir collaboré à l’édition de ces pages. C’est également le résultat de beaucoup d’années de travail, de passion et de recherche personnelle.

J’aime partager, non seulement pour vous aider à passer le mieux possible les étapes d’un projet immobilier, mais aussi pour vous donner des outils habituellement utilisés dans la gestion de projets.

Étant ingénieure de formation, je peux vous dire que les techniques utilisées dans l’industrie s’appliquent parfaitement à ce domaine. Sans compter que pour votre projet, c’est vous le responsable : vous devez gérer les ressources, recruter, faire et suivre le planning, superviser les finances, la création, la fabrication, la partie légale…

C’est pourquoi dans ce livre, vous ne trouverez pas uniquement des étapes basiques, mélange de démarches administratives et légales, mais un réel outil de travail pour que vous puissiez être le chef du projet que vous souhaitez réaliser…

Mon rêve à moi, c’est que le vôtre devienne réalité !

• Du rêve à la réalité

Saviez-vous qu’un projet abouti naît toujours trois fois ?

Premièrement, en vous : dans vos rêves, dans votre cœur, dans votre tête, donc, par définition, c’est encore à ce stade quelque chose d’imaginaire. Nous avons chaque jour des milliers de pensées. Et là, au milieu, plusieurs d’entre elles concernent votre projet immobilier.


« SI TU PEUX LE RÊVER, TU PEUX LE FAIRE. »

Walt Disney



Dans cette première phase, vous penserez et imaginerez probablement beaucoup de choses : la forme, l’emplacement, la couleur mais aussi la sensation agréable de rentrer à la maison, d’accueillir des amis, de partager de bons repas ou d’y voir grandir vos enfants. Dans votre imaginaire, le projet n’est pas seulement un ensemble de murs mais il y abrite déjà des âmes et vous vous projetez dans cette réalité-là.

Pour mettre bout à bout toutes les idées sur ce sujet précis qui est dans votre tête mais aussi pour avoir de la facilité à le communiquer, vous allez le faire naître une seconde fois.

Cette fois-ci sur « papier » ou de nos jours, sur ordinateur. Vous allez coucher vos idées, les écrire, dessiner, trouver des images qui correspondent à l’image mentale que vous avez, rassembler ces idées, afficher des notes aux quatre coins de chez vous. Cette étape est essentielle au démarrage du projet car elle permet de mettre de l’ordre dans vos idées, de les partager avec votre entourage, de parler très concrètement du projet avec votre famille, vos amis mais aussi à un conseiller en immobilier, un architecte ou tout autre professionnel. À partir de ce moment-là, ce n’est plus seulement un rêve mais ça devient un réel projet. L’imaginaire fait place à du concret, quelque chose de visuel et éventuellement même à quelque chose de palpable.

À ce stade, les choses se concrétisent, se fixent, se discutent et se négocient. Déjà, en premier lieu, avec vous-même mais aussi avec les personnes qui vont partager ce projet avec vous.

Dans cette deuxième phase, le rationnel prédomine. Le projet devient alors plus concret, plus technique, vous parlerez de chiffres, de dessins, de possibilités,… Il est bon cependant, à ce moment-là, de continuer de vous laisser une part de rêve. Sinon, vos ambitions pourraient être bridées par un lot de résistances, de craintes et de peurs, de gens négatifs ou de budget trop serré.

La première partie de ce livre vous aide justement à passer cette étape au mieux. Vous trouverez, chapitre après chapitre, des astuces pour définir votre projet, pour le prendre en main et même pousser un peu les champs du possible.

Comment ? Lors de l’ouverture de son premier parc à thème, Walt Disney déclara aux journalistes qu’il n’était « nullement surpris de voir ce qu’il avait sous les yeux ». En fait, il l’avait déjà vu, dans son imagination. Son rêve était si grand et tellement présent qu’il devint réalité.

Et pourtant, il a dû relever de nombreux challenges et défis, tout n’était pas simple dès le départ. Beaucoup de gens l’ont traité de fou quand il présentait son projet et personne n’y croyaient vraiment. Mais il ne se découragea pas, même après avoir essuyé près de 300 refus de banques avant d’en trouver une qui a été d’accord pour lui octroyer un prêt !

Qu’êtes-vous prêt à faire pour votre rêve immobilier ?

Je vous raconte cette histoire pour que vous soyez inspiré, motivé et que cela vous permette d’y croire. Quoi que votre entourage en dise, quoi que votre banquier actuel en pense ou si vous avez des ambitions plus grandes que ce que votre porte-monnaie vous le permet, croyez-y quand même jusqu’au bout. Ne faites jamais de concessions trop tôt, renseignez-vous beaucoup, entourez-vous de personnes qui sont motivées pour relever des défis.

Prenons un exemple très simple : vous rêviez d’une douche à l’italienne et par une succession de discussions et de décisions, vous vous retrouvez avec une cabine de douche et un bac digne des années 1990 ! Vous allez me dire : « mais ce n’est qu’une douche » et vous avez raison ! Mais si c’est le cas pour un « petit » problème, qu’en sera-t-il du reste ?

L’architecte que vous avez choisi commence toujours par vous dire que votre idée est « impossible » à réaliser. Alors la meilleure réponse que vous pouvez lui donner c’est : « Il y a plusieurs dizaines d’années, on a envoyé des gens sur la lune. Et vous me dites que ça c’est impossible ? »

Tous ces exemples sont là pour mettre en évidence l’importance de cette seconde phase. Celle où l’on se réveille, où l’on sort de son lit douillet pour, parfois, prendre directement une douche froide. Mais si vous croyez en vous, si vous avez l’énergie et la motivation, ne vous laissez pas dicter ce que vous devez mettre sur papier, mettez-y VÔTRE projet, pas celui des autres. C’est votre argent, c’est votre vie, c’est vous qui y habiterez.

Je ne dis pas qu’il ne faut pas écouter les professionnels qui vous entourent. Bien sûr que leurs conseils et leurs avis sont importants. Il faut cependant qu’ils vous apportent des raisons techniques, des faits et un devis hors de votre budget.

Je vous invite à leur demander une fois, deux fois, même trois fois si c’est réellement impossible, s’il n’y aurait pas une solution qui s’approcherait de ce que vous souhaitez. Cela les fait sortir de leur zone de confort. Au final, l’artisan qui aura su relever le défi de votre projet sera aussi heureux que vous, sinon plus.

Évidemment la troisième phase est celle de la réalisation. Vous ne faites pas d’un rêve un projet pour le laisser dans un cartable. Le maître-mot est : ACTION. Faire des recherches, faire des visites, voir des terrains, des maisons, des cuisinistes… c’est comme un road trip. Vous connaissez votre point de départ et où vous souhaitez vous rendre, ainsi que quelques jalons en cours de route (ce que vous avez mis sur papier en phase 2), mais vous ne connaissez pas forcément tous les détails du parcours ni évidemment les surprises qui vous attendent au tournant.

Entrer dans le vif du sujet est au début très excitant. Tout est nouveau, c’est un monde à découvrir. Souvent, il faut jouer les Sherlock Holmes, partir à la recherche d’indices, faire des plans et des suppositions, questionner des gens pour mener à bien votre affaire. Car il vous faut des partenaires, des artisans, des idées, des possibilités, des coups de mains d‘amis…

Mais pour certains, l’action peut aussi signifier réaliser l’ensemble de sa maison – connaissez-vous par exemple le concept des Tiny houses, souvent conçues entièrement par leur propriétaire ? –, rénover entièrement un ancien corps de ferme ou, plus modestement, faire un peu de peinture… Et même si vous vous imaginez ne rien faire, vous devrez tout de même choisir : un architecte, un projet, un plan de financement, des matériaux, etc.

Que votre projet soit petit ou grand, simple ou compliqué – des qualificatifs qui ne sont que l’expression d’un point de vue –, tout projet abouti passe par ces trois étapes, ces trois naissances.
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Ce que ce livre va vous apporter

Pourquoi lire ce livre avant de démarrer votre projet ? Il y a bien assez d’autres choses à faire me direz-vous ? Eh bien, je considère que démarrer un tel projet sans avoir suffisamment de connaissances, c’est comme vouloir faire de la pâtisserie sans recette quand on ne sait que se cuisiner des pâtes !

Vous connaissez certainement un bon nombre d’ingrédients, vous savez que vous voulez un gâteau au chocolat, il faudra donc y mettre du chocolat, mais après…

Il n’y a pas que la recette qui compte, les conseils du chef, les petites astuces de grand-mère et le moule que vous utiliserez ont tous leur importance. Ma recette dans ce livre se veut justement très riche et complète. Car elle associe non seulement les étapes à franchir, mais aussi des retours d’expériences, des conseils pratiques et de nombreuses astuces.

Mon souhait est également qu’il vous apporte des solutions, de la motivation et de l’assurance. Une meilleure compréhension du sujet et suffisamment d’informations sont nécessaires pour que vous preniez confiance en vous et en vos décisions durant tout le processus.

Admettons que vous vous disiez : « Je veux acheter un bien, un appartement ou une maison… mais je n’y connais pas grand-chose, par où commencer ? Que faire en premier ? Quels sont les pièges, les informations à savoir absolument, où d’autres ont-ils échoué ? Que puis-je retenir de leur expérience pour réussir ? »

Un raisonnement possible serait de vous dire : « J’achète déjà un bien à x centaines de milliers d’euros, je dois faire attention à la dépense donc je ne veux pas gaspiller d’argent pour un livre. »

Et vous avez totalement raison, acheter un bien immobilier est une grande dépense et il faut faire attention à bien utiliser son argent dès le départ.

Mais laissez-moi vous expliquer la plus-value de ce livre.

Vous y trouverez un condensé d’informations, que cela soit sur le notaire, les banques, les artisans, sur comment négocier, faire un planning, organiser le chantier, etc.

Sans ce livre, il est très probable que vous preniez beaucoup de temps pour rassembler, comprendre et mettre en application toutes ces informations, et pour avoir suffisamment de compétences pour mener à bien votre projet.

Sans ce livre, vous allez devoir chercher les informations et les conseils, acquérir de l’expérience par vous-même, et je vous assure que ce chemin sera long et fastidieux, et que ce n’est pas ce que vous souhaitez. Comme je le disais en introduction, je trouve que le partage d’expériences est une énorme source de savoir, et j’ai à cœur d’aider un maximum de personnes. Même si vous ne retenez qu’un, deux ou trois points de ce livre, mon but sera atteint.

Ce que je vous propose c’est un concentré, tel un cocktail de vitamines, de tout ce dont vous avez besoin. Des informations simples, claires, rapides à trouver et à comprendre, mais surtout à mettre en application. Vous ne serez certes pas un professionnel de la branche mais vous aurez plus d’assurance et davantage de connaissances pour discuter avec les différents intervenants du projet.

Du notaire au carreleur, en passant par la gérance ou l’électricien, vous avez ici toutes les clés nécessaires pour démarrer sereinement. C’est très souvent le projet d’une vie et ça ne s’improvise pas : votre cuisine sera choisie pour les dix, voire les vingt ans à venir. Cela vaut la peine de prendre le temps de s’y préparer et d’y réfléchir à deux fois.

Et, cerise sur le gâteau – pour finir sur une note pâtissière – ce livre vous sera intégralement remboursé ! Comment ? C’est simple, du fait de la quantité d’astuces et de conseils partagés, il y a un gros potentiel pour que vous économisiez de l’argent, du temps et des efforts, sans pour autant baisser vos exigences ou la qualité du travail exécuté. Et vous n’êtes pas obligé d’avoir des talents de négociateur ou de vous transformer en Oncle Picsou, il s’agit juste de faire les choses en utilisant les informations et astuces que vous trouverez dans ce livre.

N’oubliez pas qu’un bon conseil non appliqué ne sert à rien. Mettez-donc ceux de ce livre en application ! Testez ! Tentez une nouvelle approche, vérifiez si ce qui est indiqué dans le livre fonctionne… Allez-y, apprenez, passez à l’action et surtout ne cessez pas de rêver !






CHAPITRE 1 – LA RECHERCHE ET L’ACHAT
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Pourquoi acheter ?

En matière d’habitat humain, voyons où se situe aujourd’hui nos exigences sur la pyramide des besoins de Maslow.

Fig. 2 : La pyramide des besoins d’Abraham Maslow
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1) Besoins physiologiques

Faim, soif, sexualité, respiration, sommeil, élimination

2) Besoin de sécurité

Environnement stable et prévisible, sans anxiété ni crise

3) Besoin d’appartenance

Amour, affection des autres

4) Besoin d’estime de soi

Reconnaissance des autres et confiance, estime personnelle

5) Besoin d’accomplissement de soi

Développer ses connaissances et valeurs

Ce graphique nous indique que notre habitat est essentiel car il fait partie des « besoins de sécurité ». Mais nos besoins physiologiques peuvent également être impactés si notre environnement n’est pas adéquat. Pensons par exemple aux matériaux choisis pour la construction : la sécurité peut alors se voir affectée avec un mauvais dimensionnement, ou des problèmes de produits chimiques.

Il est donc important de rapporter les choses à nos besoins fondamentaux et de s’assurer que notre projet ne nuira pas à nos « besoins physiologiques » notamment à notre sommeil, notre santé, notre respiration. C’est pourquoi il est primordial d’étudier sous cet angle les dossiers et les propositions avec la plus grande attention.


« UNE MAISON DE PAILLE OÙ L’ON RIT
VAUT MIEUX QU’UN PALAIS OÙ L’ON PLEURE. »

Proverbe Chinois



• Pourquoi investir dans l’immobilier ?

[image: ]

N’a-t-on jamais entendu qu’il faut investir dans la pierre ? Si j’achète mon propre logement, est-ce un investissement ?

Une de mes réponses préférées est que : la terre a une surface limitée et que toute personne doit se loger. Acheter un bien immobilier est actuellement une sécurité avant tout. D’ailleurs n’est-ce pas pour de la terre que nos ancêtres se sont battus ? Encore aujourd’hui, la terre ou l’accès à l’eau, sont les biens les plus précieux que l’on peut acquérir. Des générations entières se sont faites la guerre pour revendiquer des terres. Si ce n’était pas si important, pensez-vous que tant de gens y auraient laissé leur vie ?

Autre point de départ pour cette réflexion : que font les personnes aisées, sont-elles locataires ou propriétaires ? La réponse est pour la grande majorité la seconde.

Être propriétaire n’est pas forcément une question d’ego. Si c’était la seule raison, y aurait-il autant de personnes propriétaires ? Il y a clairement beaucoup d’autres avantages mais je vous concède qu’il y en a aussi dans le fait d’être locataire, et c’est que nous verrons dans le paragraphe suivant en comparant ces deux modes d’habitation.

Lorsque le projet est bien mené, investir dans la pierre consiste donc à viser une sécurité financière à long terme. C’est un investissement pour tout de suite lorsque dans certains pays les taux d’intérêts bas permettent une réduction des frais de logement. Loyer + charges en tant que locataire sont plus importants qu’intérêts + amortissement + charges en tant que propriétaire. Il y a également une vision à long terme. Demandez à des gens de 70 ans et plus combien ils ont payé leur maison et combien elle en vaut maintenant (pour autant qu’elle ait été régulièrement entretenue).

Il y a aussi une notion de liberté. Vous êtes libre de choisir votre agencement, votre aménagement, n’êtes pas tenu de demander à votre propriétaire pour faire quelques travaux ou planter un arbre si vous avez un jardin.

Ce qui nous amène à un résumé des avantages et inconvénients dans les deux options… Ces points peuvent changer d’une situation à une autre ou d’un pays à l’autre. Prenez dans ce cas le temps de refaire votre propre tableau et renseignez-vous grâce aux exemples déjà donnés ici et grâce aux conseils des prochains chapitres. Faites ensuite un bilan comme celui-là.

J’organise régulièrement des workshops gratuits sur le thème « Devenir propriétaire ». Les personnes qui y assistent ont toutes le même but mais avec des approches, des problématiques ou des situations différentes. En début de workshop je pose toujours la question : quelle est la raison principale de votre venue, si vous ne devez repartir qu’avec une information, quelle serait-elle ? Ainsi, je m’assure qu’au moins chaque personne reparte avec une réponse ou une direction sur son principal point bloquant. Par exemple, un couple de retraités voulait connaître les défis à relever pour devenir propriétaire d’un appartement, y voir plus clair dans leur réflexion, s’assurer qu’ils voulaient ou non devenir propriétaires, identifier ce à quoi il fallait penser, etc. Moins d’un mois après le workshop, ils m’ont écrit pour me remercier. Grâce aux conseils reçus ils ont trouvé et signé pour leur nouveau logement.

Propriétaire/locataire : avantages et inconvénients 
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Taux d’intérêts

Dans certains pays, les taux d’intérêts ont battu des records à la baisse depuis plusieurs années et c’est encore le cas à l’heure où j’écris ces lignes mi 2018. Combien de temps cela durera-t-il ? L’avenir le dira, mais quoi qu’il en soit, de ce point de vue-là notamment, aujourd’hui est une période plus que favorable à l’achat.

Il est même probable que les frais mensuels soient moins élevés en étant propriétaire que locataire.

La notion d’actif et de passif

Brièvement, un actif est une action ou un investissement qui vous fait gagner de l’argent, qui contribue à votre enrichissement. C’est par exemple la plus-value que va prendre votre bien au fil des années.

Un passif est à l’inverse une dépense qui est « perdue ». Par exemple le crédit, les intérêts, le loyer lorsque l’on est locataire sont considérés comme « passif ».

Si vous voulez en savoir plus sur la notion d’actif et passif, je vous invite à lire le livre Tout le monde mérite d’être riche d’Olivier Seban1.

Difficulté de changer

Admettons que vous soyez muté à l’autre bout du pays, que vous vouliez partir pour saisir une opportunité de carrière, vous mettre en ménage avec votre nouveau conjoint ou pour toute autre raison qui vous demanderait de déménager. La location l’emporte alors sur la propriété. Généralement, un locataire a un préavis de quelques mois et il peut résilier et partir « rapidement ». Un propriétaire quant à lui doit revendre ou louer son bien. La revente peut se faire rapidement, encore faut-il vérifier les conditions du contrat d’emprunt si le bien n’a pas été entièrement payé. Certains financeurs permettent de déplacer le crédit sur un nouveau bien, souvent moyennant des frais de dossier, ou autorisent le futur acquéreur à reprendre votre dette. Cela doit être discuté lorsque vous définissez, au moment de la signature du contrat d’emprunt, ses conditions de résiliation. En effet, dans la vie, demain est une incertitude.

Autre possibilité : vous pouvez louer votre bien. Là encore, selon votre contrat de financement, il sera peut-être interdit de louer votre propre habitation (si cela avait été autorisé, les conditions d’acquisition auraient été différentes).

Très souvent, au départ du projet, on se voit rester peut-être vingt ou trente ans ou même parfois tout le reste de notre vie dans le bien que l’on choisit, mais il est sage de s’informer sur ce qui peut se passer lorsque l’on souhaite le quitter.

Propriétaire : capital bloqué

Selon le pays, la situation du bien et l’organe de financement, il est probable que vous soyez invité à mettre une partie de vos économies pour l’achat de votre bien. Dans la plupart des pays, un apport de 10 à 20 % du prix de vente est une norme. Ceci peut néanmoins augmenter dans des cas particuliers. En Suisse, par exemple, le prêt pour une résidence secondaire se monte à 50 % de capital propre. Certains étrangers souhaitant acquérir un bien immobilier au Royaume-Uni ne peuvent contracter de prêt et se voient dans l’obligation de financer eux-mêmes leur achat à 100 %.

Il se peut que ce capital corresponde aux économies de toute une vie et il est normal d’avoir de l’appréhension à bloquer cet argent pour acheter. Mais comparativement, n’est-ce pas autant voire plus risqué, de s’acheter deux, trois voire quatre voitures (ou plus) au cours de votre vie, qui, on le sait d’avance, perdront leur valeur ? Alors que votre maison pourrait en prendre ?

Somme toute, ce montant est récupérable. C’est comme un « dépôt » et si on l’entend ainsi, je pense qu’investir cette somme dans votre projet ne doit pas constituer un frein.

Propriétaire : frais d’acquisition

Le capital mentionné précédemment est déjà votre première sortie d’argent et il y a également d’autres frais à acquitter lors de l’achat d’un bien. Les frais d’agence, les frais du notaire, des impôts et taxes, de création du projet notarié, et d’inscription au registre foncier.

Selon le pays et votre situation, tout un lot de taxes et de frais sont à prévoir lors de l’achat en plus du prix affiché. Nous verrons ce point plus en détail dans les démarches administratives pays par pays.

Je tiens juste ici à attirer votre attention sur le fait que vos calculs peuvent être faussés si vous ne comptez pas tous les paramètres au départ.

Locataire : offre en location

Par opposition, le locataire ne sera pas soumis à tous ces frais. Il pourra se loger plus rapidement et avec un capital beaucoup moins important. En effet, quel que soit le type de bien qu’un locataire souhaite, il ne sera jugé que sur sa capacité à payer le loyer. Il se peut donc, qu’un locataire puisse vivre dans un appartement de plus haute valeur que ce qu’il serait en mesure d’acheter.

Autre point à relever : l’offre de biens locatifs est plus abondante, car comme les gens achètent souvent pour de nombreuses années le changement de logement en propriété est moins élevé que pour la location. Il y a donc plus d’offre sur les biens locatifs.

Propriétaire : libertés du propriétaire

L’accès à la propriété vous donne droit à tout un panel de libertés telles que : le choix de l’agencement de la cuisine (si vous construisez ou rénovez), le choix de peindre un mur, de mettre des dalles à la place du gazon dans le jardin et bien plus encore. À l’intérieur, vous pouvez faire tout ce qu’il vous plaira. Si vous souhaitez abattre un mur ou, à l’inverse, monter une cloison, vous êtes seul maître de votre décision. À l’extérieur également, mais il se peut que cela soit soumis à des règlements de copropriété, de quartier, de ville, à l’obtention d’un permis de construire et autres conditions.

Par opposition, le locataire doit, à la fin de son bail, restituer le bien dans l’état dans lequel il l’a reçu. À moins que les modifications apportées aient été discutées et validées avec le propriétaire, vous devez remettre le bien tel qu’il était à votre arrivé. Par exemple : le mur que vous aurez repeint devra être mis à neuf en blanc.

Locataire : pas de tracas

Autre point positif pour le locataire, il ne s’occupe pas de l’entretien du bâtiment ni des appareils électroménagers éventuellement mis à sa disposition. Si la cuisinière est défectueuse, il suffit d’appeler le propriétaire. Idem pour le bâtiment, il ne doit pas s’inquiéter de réparer une toiture, de repeindre la façade, de déboucher les gouttières…

Tous les tracas liés au bien, hormis l’entretien courant, se résolvent par un coup de téléphone au propriétaire. À l’inverse, quand nous sommes propriétaires, c’est à nous de traiter ces problèmes.

Maîtrise des coûts et maîtrise du temps d’habitation

En tant que locataire, il se peut que vous deviez faire face à une augmentation du loyer ou à la résiliation de votre bail si, par exemple, le propriétaire décide de récupérer le logement pour diverses raisons. Il arrive assez souvent que des locataires décident d’acheter, lorsqu’ils ont été confrontés à plusieurs propriétaires qui ont mis un terme à leur contrat. Le locataire qui se projette avec sa famille sur plusieurs années et aménage un appartement peut, tout à coup, quelques mois plus tard, recevoir son congé.

En parallèle, le propriétaire maîtrise tous ces coûts ou presque, le montant du crédit est donné, il peut d’ailleurs le négocier lui-même, et il n’a pas de risque de se faire mettre dehors.

Ceci confère au statut de propriétaire une plus grande sécurité et une meilleure visibilité sur l’avenir. Il pourra se projeter à plus long terme et investira dans son propre patrimoine, celui qu’il laissera peut-être un jour à ses enfants.

Et finalement, le locataire, dans les bonnes années, enrichit son propriétaire. Il est évident qu’il y trouve aussi son compte, notamment en raison des points mentionnés précédemment (pas de tracas, pas de besoin en capital,…).

Vous hésitez encore ? Faites votre propre bilan

Après l’exposé de tous ces points, vous hésitez encore ? Si oui, je vous invite à faire votre propre tableau de +/- et de le pondérer. C’est-à-dire : arrêtez votre lecture et prenez une feuille blanche, consacrez-y une bonne heure, mettez de côté vos sources de distraction (téléphone et autres) et lancez-vous.2

Ce n’est pas compliqué, il faut juste vous y mettre. Et surtout, rien de ce que vous pouvez noter n’est faux, c’est votre point de vue ou votre compréhension de la situation. Si cela concerne des chiffres, laissez les champs vides, renseignez-vous et revenez-y plus tard.

Et si vous n’hésitez plus il est temps de…





1. Publié aux éditions Maxima.




2. Une version imprimable du tableau comparatif est disponible à cette adresse : www.barbara-schaller.com/livre
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