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    Préface


    
      On est la moyenne des cinq personnes que l’on côtoie le plus…


      Jim Rohn, entrepreneur


      En avril 2019 sortait mon premier livre. Je contactais alors plusieurs ­personnes triées sur le volet pour me faire connaître en leur offrant un exemplaire afin d’avoir leur retour et de bénéficier au passage d’un « petit coup de pub » pour savoir si celui-ci leur avait plu. Allison faisait partie de cette shortlist.


      Je me souviendrais longtemps de notre premier échange téléphonique. Nous avons parlé pendant cinq minutes du livre et de tout le reste pendant deux heures : immobilier, stratégies, techniques d’investissements et divers retours d’expériences. Bref, j’ai trouvé en elle une grande ­passionnée et surtout une femme avec une logique d’investissement impressionnante. J’étais complètement bluffé ! Par la suite, elle est devenue l’une de mes « références » immobilières… Pourtant, je côtoie beaucoup de monde dans ce domaine, mais à mes yeux elle a le truc en plus.


      Toi qui tiens ce livre dans les mains, repense à la citation que j’ai indiquée dès le début de cette préface et n’oublie pas : applique cette règle au maximum de tes possibilités. Allison est dans mon cercle. C’est une chance pour moi mais aussi pour elle ! On ne se doit rien l’un l’autre, c’est justement cela qui nous lie. Quand on se consulte, on attend des réponses franches et sans arrière-pensées. Avec elle, je peux vous dire que c’est le cas, « ça punch » !


      Si je te parle de mon expérience personnelle, ce n’est pas dans le but de te raconter ma vie, mais pour que tu puisses en retirer plusieurs leçons qu’Allison développe dans son ouvrage. La première est que tu ne peux t’intéresser à l’immobilier uniquement pour son aspect financier, tu ne dureras que si tu y trouves de la passion, le réflexe d’investir… Dans ce cas, les affaires viendront à toi et non le contraire. La deuxième leçon à ­retenir : lis sur tous les sujets (immobilier, développement personnel, place­ments financiers, biographies d’entrepreneurs), c’est ce qui te permettra d’avoir les bons réflexes le moment venu.


       

      Enfin, une dernière leçon : entoure-toi des bonnes personnes, ceux qui ont un mindset positif, qui ont déjà investi et réussi. Apprends d’eux.


      Allison est l’exemple criant qu’en appliquant tous ces conseils et bien d’autres encore on peut aller très loin dans l’entreprenariat. Tout le bien que je peux donc te souhaiter est de passer à l’action pour construire ton patrimoine, ta vie et surtout ton indépendance.


      Au travers de la lecture qui va suivre (attention je vais spoiler !), je peux te garantir que, de façon proactive, tu pourras enfin savoir ­pourquoi Allison a écrit ce livre, comment et pourquoi elle a réussi à en arriver là, quels ont été les éléments déclencheurs de sa vie d’investisseuse, quel état d’esprit il faut adopter pour réussir dans ce domaine (voire dans tous les domaines), comment elle trouve, rénove, décore et exploite ces biens… Bref, pour moi c’est le guide parfait pour te guider dans ton parcours d’investisseur.


      Enfin, peut-être qu’en plus de tous ces sujets tu vas (comme moi) essayer de savoir jusqu’où ira Allison… Alors, rendez-vous dans 10 ans !


      Petit message pour Allison : « Tu m’as donné carte blanche pour l’écriture de cette préface, tu as même poussé le bouchon en me demandant de l’envoyer directement chez l’éditeur pour ne pas la lire avant. Au début, je n’ai pas ­compris pourquoi tu m’avais confié cet honneur, d’autres personnes plus connues auraient pu le faire… Mais quand je vois ce que j’ai écrit et ce que je sais de toi, je sais pourquoi tu l’as fait. Merci. »


      Adrien Giraud, entrepreneur et investisseur immobilier

    

  

  
    

    Introduction


    
      Vivre de l’immobilier en démarrant de zéro, tu y crois ? Ou, comme la majorité des Français, tu es persuadé que l’immobilier n’est fait que pour les riches ? Eh bien, je suis la preuve que tu peux démarrer de rien, investir et vivre de tes rentes quelques mois plus tard.


      En effet, ce livre va te dévoiler une vie de liberté financière qui a été accessible pour moi et qui peut également l’être pour toi. Il suffit d’en avoir l’envie et surtout d’en être convaincu. La vie est trop courte pour ne vivre les choses qu’à moitié.


      Vivre à fond, en faisant un travail qui te passionne, qui te rapporte et surtout qui te laisse du temps pour profiter de tous les plaisirs de la vie.


      Il y a des gens qui disent qu’ils peuvent ; d’autres qu’ils ne peuvent pas. 
En général, ils ont tous raison.


      Henry Ford, fondateur de Ford


      Cet ouvrage est né de l’envie de partager les informations que j’aurais souhaité connaître lorsque j’ai commencé à investir dans l’immobilier. Ainsi, j’ai écrit ces lignes en me demandant quel aurait été le contenu idéal si on me l’avait offert il y a dix ans, quelles informations auraient été cruciales dans mes prises de décisions et m’auraient fait gagner un temps considérable…


      Une bible de la base de l’investissement immobilier, mais également de toutes les astuces que l’on n’apprend pas dans les centaines de livres que j’ai lus, ni dans toutes les recherches que j’ai pu faire durant ces années. Des astuces que l’on ne peut connaître que par la pratique.


      Cet ouvrage n’est peut-être pas parfait, mais il est vrai. Il y a certainement des explications qui pourraient être formulées différemment, mais j’ai fait le choix de l’écrire moi-même. Chaque mot a été scrupuleusement choisi par rapport au message que je souhaitais faire passer.


       

      À mes débuts, j’ai perdu énormément de temps et commis des erreurs que je souhaite partager afin que cela serve à n’importe qui. Comme le dit parfaitement bien l’écrivain Aldous Huxley : « l’expérience ce n’est pas ce qui arrive à quelqu’un, c’est ce que quelqu’un fait avec ce qui lui arrive ».


      Je souhaite donc partager mon expérience dans l’investissement immobilier pour que toi, lecteur, tu puisses bénéficier de tout ce que j’aurais aimé connaître avant de me lancer.


      Tu retrouveras un grand nombre de citations dans cet ouvrage, qui ont été importantes dans mon évolution, qui m’ont parfois même motivée lorsque je n’avais pas le moral. Lis-les, relis-les et prends le temps de ­comprendre tout leur sens, elles t’aideront à avancer !


      J’ai aussi créé un compte Instagram qui regroupe une grande ­communauté de personnes passionnées d’immobilier où tu pourras ­partager avec nous ton expérience : @Allisonjungling. J’y partage tous mes investissements ainsi que mon quotidien.


      [image: ]


      Tu peux également te joindre à notre groupe Facebook : Allison Jungling – Le livre.


      [image: ]


      Enfin, avant de commencer la lecture de cet ouvrage, si tu en as ­l’envie, n’hésite pas à prendre une photo de toi avec le livre, identifie-moi avec le tag @AllisonJungling sur Instagram, j’en serais ravie et, par la même ­occasion, tu pourras discuter avec des personnes ayant investi dans l’immobilier ou souhaitant le faire, tout comme toi.

    

  

  
    

    
      Mon histoire…

    

  

  
    

    

    


    
      Enfant, j’adorais jouer aux Sims, au Monopoly et j’avais régulièrement des mots de mes professeurs sur mon carnet parce que je dessinais des plans de maison en classe. Forcée d’avouer que j’étais meilleure pour dessiner des plans de cuisine sur ma feuille que pour répondre correctement aux contrôles surprises, mes notes n’étaient pas fameuses.


      Malgré des preuves évidentes, je me suis tout de même lancée dans une branche sociale. Va savoir pourquoi !


      Ah si, je me souviens…


      À la fin du collège, vers 15 ou 16 ans, on m’a posé cette fameuse question : « Qu’est-ce que tu veux faire dans la vie ? ». À ce moment-là, je n’en avais vraiment aucune idée. Je ne savais même pas si j’avais une passion ou si l’on pouvait en vivre. Jamais aucun prof ne m’avait dit : « Allison, trouve ta passion tu trouveras ton travail ». J’avais plutôt entendu : « Trouve un travail et avec l’argent que tu gagneras tu pourras exercer ta passion ».


      Face à la conseillère d’orientation qui attendait visiblement une réponse de ma part, je lui ai simplement répondu que j’aimais bien les enfants. « D’accord, tu pourras faire des études d’aide puéricultrice ». Fin de la conversation.


      Je me suis retrouvée en BEP sanitaire et social ou je tombais dans les pommes à chaque stage tellement je ne supportais pas les prises de sang. Autant te dire que le choix de mon orientation n’était clairement pas le bon.


      La force du destin


      En 2008, à 20 ans, après avoir obtenu mon fameux bac SPVL (service de proximité et de vie locale) – j’avoue ne pas avoir réellement compris de quoi il s’agissait ! – je ne savais toujours pas quoi faire. À vrai dire, ma projection s’était arrêtée à l’obtention du bac, on ne m’avait jamais vraiment demandé ce que je voulais faire après. Comme tous les jeunes qui ne savent pas quoi faire, je me suis retrouvée sur les bancs de la fac. Fac de psycho. Deux mois passèrent avec constamment en tête les paroles de mon père qui me disait que cela ne servait à rien de, je cite, « user son froc sur les bancs de l’école », si je ne savais pas pour quelle raison je le faisais. Et là, force est de constater que c’était exactement ce que j’étais en train de faire : « user mon froc », rien de plus.


       

      J’ai donc expliqué à ma mère que si je restais à la fac, je risquais de perdre une année ou même plusieurs, pour rien. Comme le destin fait parfois bien les choses…


      Nous sommes début décembre 2008. Dans le centre-ville de Metz, avec ma mère, je croise une ancienne camarade de classe. Nous échangeons quelques mots sur nos études respectives et je lui explique ma situation. Elle me dit : « Peut-être que tu pourrais faire un BTS, il y a la société COTEM qui se trouve dans la rue à côté, ce sont eux qui ont trouvé un contrat professionnel à mon ami pour qu’il puisse faire un BTS en alternance. »


      Ni une, ni deux, je me trouve dans leur bureau. C’est le directeur, Monsieur C.I., un homme imposant d’une cinquantaine d’années avec beaucoup de charisme, qui me reçoit. Il me demande de revenir une heure plus tard ; quarante-cinq minutes après, je suis déjà là pour lui prouver ma motivation. Il m’installe dans une salle, me donne une feuille à remplir. Nom, prénom, parcours et quelques questions du genre : « Une cliente vient pour acheter un pull noir, il ne vous reste que des pulls marrons, comment faites-vous pour lui en vendre un ? » J’y réponds assez facilement.


      Une fois fini, je me rends à l’accueil. Il me fait signe de loin de le rejoindre dans son bureau, je m’assois, lui tends ma feuille, il la lit, me fait remarquer une ou deux fautes. Je lui dis la vérité, oui, l’orthographe n’est pas mon fort, mais je suis plus motivée que jamais et s’il me trouve une entreprise pour que je puisse faire un BTS, je ne le décevrai pas, il sourit. Son téléphone sonne, il prend l’appel et je comprends qu’une entreprise le contacte car ils sont à la recherche d’une secrétaire de direction en contrat professionnel. Il raccroche.


      « Je peux le faire moi ! » Il me regarde, mais ne comprend pas. « Ils ont besoin d’une secrétaire, je veux bien le faire. » Il rit. « Au vu des fautes que tu fais, je ne suis pas sûr que ce soit la meilleure des choses. » Il n’avait pas tort mais j’insiste, je ne veux pas perdre une année, je suis prête à tout. « Tu viens sans rendez-vous deux mois après les inscriptions scolaires et maintenant tu veux être secrétaire alors que, au vu de tes réponses sur cette feuille et de ta personnalité, ce n’est pas du tout ce qu’il te faut. » Je confirme, il a raison. Il rit encore. Moi je ne riais pas, je voulais une solution. Mon avenir était flou et je voulais y voir plus clair.


      Il me posa encore quelques questions et, finalement, il faut croire que mes réponses l’ont satisfait car il me proposa une solution que je n’aurais pas pu imaginer. « Je vais t’embaucher moi. Après tout, je place des étudiants en alternance dans des entreprises depuis cinq ans, mais moi-même je n’en ai jamais pris aucun. » Mon profil lui avait plu au point qu’il souhaitait m’embaucher. Mon poste consisterait à rechercher les entreprises pour les élèves en alternance dans la même école que moi et à définir laquelle correspondait le mieux à chaque élève. Évidemment, j’acceptais.


      Je ne comprenais pas pourquoi il m’avait choisie, moi, alors qu’il ­rencontrait des centaines d’élèves différents chaque année. Il dut lire cette interrogation dans mes yeux car il m’expliqua : « Tu sais Allison, Charles de Gaulle disait : “le plus difficile ce n’est pas de sortir de Polytechnique, c’est de sortir de l’ordinaire !” »


      Deux jours par semaine donc, je suivais des cours en BTS NRC (­négociation et relations client) et, trois jours par semaine, j’étais en entreprise. Je gagnais un peu plus de 500 €/mois et j’aimais ce que je faisais. J’ai ainsi appris énormément de choses durant ces quelques mois où je suis restée travailler pour Monsieur C.I., autant professionnellement que personnellement.


      Cependant, je connus aussi quelques désillusions. Le premier choc fut notamment lorsque je me suis rendu compte que la vie professionnelle était en réalité faite de manipulations et de mensonges. J’ai ­compris qu’il fallait être malin pour vendre des contrats et qu’il ne fallait pas ­forcément dire toute la vérité. J’ai eu du mal à me faire à cette réalité, pourtant Monsieur C.I. me répétait chaque jour : « C’est plaisant de prendre de l’argent à quelqu’un et encore plus aux cons. » Mes principes et mon éducation n’étaient pas en accord. J’écoutais, j’acquiesçais, mais ça s’arrêtait là.


      Ce n’était pas du tout ma façon de penser mais cette période a au moins eu le mérite de me faire prendre conscience que la vie ce n’est pas forcément « tout beau, tout rose » et que nous ne vivions pas dans un monde de Bisounours. J’avais pris ma première claque.


      Excusez ces termes, mais c’est exactement ce que j’ai ressenti. J’ai grandi dans une famille où certes les valeurs du travail et de l’argent prennent une place non négligeable, mais j’ai surtout grandi dans un environnement où l’honnêteté et la fiabilité étaient les maîtres-mots. Alors tu comprends bien que me retrouver dans cette société qui n’avait ni la conscience professionnelle, ni l’éthique que je recherchais, a clairement chamboulé mon esprit.


      Quelques mois plus tard, je donnais ma démission. Ce qui ne m’a pas empêché de passer mon BTS et… de le rater. Oui, j’avoue, j’ai loupé mon BTS, de 0,5 point, pour avoir triché !


       

      Le jour de l’examen, j’étais pourtant au top, tout était ficelé. La partie professionnelle comptait pour la moitié des points, j’étais calée, mon dossier était béton, tout aussi fourni que les dossiers que je donne à la banque aujourd’hui. Bref, j’étais sûre de moi et j’avais hâte de passer devant le jury. Quelques minutes avant mon passage, j’échange avec une camarade, l’une des meilleures de la classe. Elle me demande si j’ai bien pensé à mettre les remerciements à la fin de mon PowerPoint. J’avais oublié… J’ai alors la magnifique idée de lui demander si elle veut bien que je copie sa page, ce qu’elle accepte immédiatement.


      C’est à moi, je sens bien que ma présentation fait l’unanimité dans la salle, les sourires et les regards du jury me le prouvent. J’arrive à la dernière étape, les remerciements, et là je vois leurs sourires s’éteindre et leurs regards mi-interrogatifs, mi-énervés. Je me retourne et en regardant la projection de mon PowerPoint sur le mur, je me rends compte que lorsque j’ai fait un copié-collé des remerciements de la présentation de ma camarade, dans la précipitation j’ai également collé le nom de sa société de menuiserie que j’ai totalement oublié de modifier. J’essaye de rattraper le coup en leur disant toute la vérité, mais c’est trop tard et le jury doute de l’intégralité de mon travail.


      J’ai donc raté mon BTS de 0,5 point. Crois-moi, c’est la seule et unique fois où j’ai triché dans ma vie. J’ai pleuré toutes les larmes de mon corps au vu des résultats. Même si, avouons-le, ce n’était pas si grave que ça avec le recul.


      De cette histoire, j’en ai retenu deux choses. La première est qu’il ne faut jamais tricher que ce soit professionnellement ou personnellement – même si cela peut sembler évident. La seconde est que certaines choses qui peuvent parfois nous sembler essentielles ne le sont pas forcément, tout dépend de la façon de voir la situation. Si je n’avais pas mis cette dernière page et que j’avais simplement dit à l’oral que je remerciais la société de m’avoir accueilli, je l’aurais eu mon BTS !


      Et puis, finalement, ce n’est qu’un diplôme et il n’y a aucune étude pour obtenir le diplôme de rentier, ne l’oublions pas.


      Une maison de rêve


      Me voici donc vendeuse, touchant 1 700 €/mois dans une boutique de vêtements à Luxembourg-Ville, comptant chaque minute me séparant du week-end et me demandant chaque jour ce que je fais là. Les journées où la fréquentation est assez importante, le temps passe vite, les clients défilent, ça me plaît. Le commerce, j’ai ça dans la peau. Mais les journées plus calmes, je passe mon temps à replier des vêtements qui l’étaient déjà parfaitement, puisque j’ai déjà fait cette manipulation vingt fois durant la dernière heure. Ces journées me donnent le temps de réfléchir à ma vie et de comprendre qu’il faut qu’elle change. J’avais sérieusement l’impression que le temps derrière la porte de la boutique passait, mais que moi à l’intérieur, j’étais en pause. À ce moment-là, j’aurais pu tout à fait reprendre la phrase de l’écrivain Daniel Pennac qui illustrait parfaitement la situation : « Beaucoup trop payé pour ce que je fais, mais pas assez pour ce que je m’emmerde. »


      Après quelques mois en tant que vendeuse, j’avais de moins en moins envie de travailler et une boule au ventre qui grossissait un peu plus chaque matin lorsque j’étais dans ce train pour Luxembourg-Ville. Jusqu’au jour où je me suis aperçue que je n’éprouvais plus aucun plaisir à me retrouver dans cette boutique. Je savais qu’il fallait que je parte, mais je n’avais encore aucune clé pour ouvrir la porte de la liberté.


      Avant de planifier mon évasion de la « rat race1 », je ne voulais pas perdre de vue l’objectif principal m’ayant motivée à obtenir ce CDI : acheter ma résidence principale. Je souhaitais acquérir mon chez-moi ! Oui, je voulais être propriétaire de mon appartement. C’était mon objectif, ma mère m’ayant toujours répété qu’être en location revenait à jeter de l’argent par les fenêtres (tu verras par la suite que ce n’est pas toujours le cas) et comme j’avais une confiance aveugle en la parole de mes parents (du moins à ce moment-là), je mettais tout en place pour pouvoir acheter cette fameuse résidence principale.


      Mon compagnon de l’époque et moi-même nous sommes donc mis à la recherche d’un bien correspondant à nos attentes. Nous recherchions un appartement d’une cinquantaine de mètres carrés avec une chambre. Ce n’était pas ce que nous voulions de prime abord mais nos finances ne nous permettaient pas, selon mes calculs, de nous offrir un bien de plus de 180 000 € dans le secteur dans lequel nous recherchions, avec le standing que nous souhaitions.


      Plus les visites passaient, plus je me rendais compte que pour ce budget je ne trouverais pas ce que nous voulions. Petit à petit, j’ai alors ­commencé à penser différemment. De « quel montant vais-je pouvoir emprunter ? », je suis passée à « combien coûte ce que je souhaite et quelle va être ma stratégie pour pouvoir l’obtenir ? ».


      Quelques semaines plus tard, nous trouvions la maison ­recherchée. Située exactement dans la commune qui me faisait rêver depuis tant ­d’années. Une maison neuve dans un lotissement de six maisons mitoyennes identiques. Sur le terrain, une grande pancarte indiquait « Maison 105 m2 à partir de 185 000 € », le numéro de téléphone du ­promoteur immobilier était noté en dessous. J’appelais.


      La secrétaire du promoteur m’expliqua alors que toutes les maisons étaient vendues, qu’il ne restait plus rien de disponible. J’étais vraiment déçue. Quelques jours plus tard, pensant toujours à cette maison, je rappelais. Pourquoi ? Certainement parce que la vie m’avait montré à plusieurs reprises qu’il ne fallait pas se fier aux dires d’une seule personne et puis, « on ne sait jamais ».


      De nouveau, j’eus la même personne qui visiblement ne se souvenait pas de moi. C’était tant mieux. Cette fois-ci, j’étais déterminée à en savoir plus : « Les compromis de ventes sont-ils déjà tous signés ? », « Les ventes sont-elles finalisées ? », « Les futurs propriétaires ont-ils tous obtenu un accord bancaire ? ». Et là, une lueur d’espoir dans la réponse qu’elle me donna : « Cinq maisons sont vendues, une maison est sous compromis. » Je lui ai alors demandé (en insistant) de conserver mes coordonnées en cas de désistement, même si deux autres personnes étaient déjà en attente pour cette maison. J’étais donc troisième sur la liste. Elle me précisa par ailleurs que la seule maison dont l’acte de vente n’était pas signé était la première de la rue, celle avec le plus grand terrain, 205 000 €. Elle me précisa également que les maisons de ce lotissement étaient vendues brutes, hors meubles de cuisine, hors meubles de salle de bains, hors sol, hors peintures… Soit au minimum 30 000 € de travaux à ajouter au montant de la maison. Je la remerciais pour ces informations et lui reprécisais que j’étais réellement intéressée par cette maison.


      En raccrochant, j’ai commencé à réfléchir un bon moment pour trouver une solution. Je voulais cette maison. Les 30 000 € de travaux ? « On verra, je me débrouillerai bien », me dis-je. Je ne voulais pas les emprunter. Je pensais faire des heures supplémentaires s’il le fallait et on réaliserait les travaux petit à petit chaque mois. Pour les 25 000 € supplémentaires sur le prix de la maison par rapport à notre budget de départ, ayant un pourcentage sur les ventes que je faisais à la boutique, je me fixais comme objectif de vendre plus afin de gagner plus. Il y avait également les frais de notaire à ajouter mais je t’avoue que sur le coup je n’y ai même pas pensé. S’ensuivit une attente de plusieurs semaines, interminable. J’appelais régulièrement la secrétaire du promoteur, mais les choses ne bougeaient pas vraiment. Jusqu’au jour où elle m’appela : « Les deux couples qui se trouvaient sur la liste d’attente avant vous n’ont pas eu leur financement, la maison est pour vous ! »


      La maison était pour nous ! J’étais surexcitée ! J’allais être propriétaire pour la première fois. Je n’en revenais pas. J’y pensais tellement à cette maison, je la voulais et je l’ai eue. Enfin, je ne l’avais pas encore tout à fait. Et sur le coup de l’excitation, je n’avais même plus pensé à l’essentiel : le crédit ! Ma période d’essai n’était pas terminée, il me restait encore un mois. Cela signifiait que la banque ne me financerait pas puisque je n’avais pas encore de CDI. Mais si je devais attendre un mois avant de démarcher les banques, la maison serait vendue à d’autres acquéreurs…


      Rien de plus logique alors : il fallait que je demande à mon supérieur un document attestant qu’il souhaitait me garder dans l’entreprise.


      J’attendis un de ses passages quotidiens à la boutique pour lui expliquer ma situation. En lui exposant ma requête et en lui demandant cette fameuse attestation, il me dit : « Tu ne doutes vraiment de rien. Et si on souhaitait ne pas te garder ? », « Ça, ça m’étonnerait », lui répondis-je. Quelques heures plus tard, j’avais l’attestation dans ma boîte mail.


      Pourquoi me suis-je permise cette demande ? Parce que je savais très bien quel travail je fournissais. J’étais une personne sur qui on pouvait compter et j’atteignais toujours mes objectifs. Toujours faire de son mieux, être honnête et respectueux : tu verras que tout ce que tu donnes, tu le recevras en retour. Je n’avais aucune gêne à faire cette demande, pour moi elle était tout à fait légitime.


      Je pouvais désormais faire une demande de financement à la banque. J’étais officiellement détentrice d’un contrat à durée indéterminée. J’avais jeté mon dévolu sur cette maison que je voulais tellement et j’avais la chance, si je m’en donnais les moyens, de pouvoir l’acquérir.


      La maison était dite « prête à décorer ». Enfin, c’est surtout comme ça que les promoteurs désignent ce type de maison. Selon moi, elle était prête à décorer certes, mais seulement après avoir poncé et peint tous les murs, posés le carrelage et le parquet, la cuisine et les meubles de salle de bains, installées les toilettes… Bref, après quatre mois certainement que oui je pourrais commencer à la décorer vraiment. Cela ne me dérangeait pas, au contraire, cette petite maison mitoyenne de 105 m2 était située exactement dans le village que j’adorais et dans lequel je ne pensais pas pouvoir vivre un jour au vu des tarifs pratiqués dans ce secteur. Mais ce bien vendu « prêt à décorer » me permettait de l’acquérir. D’après mes calculs, en empruntant uniquement le montant de la maison, j’avais les moyens de l’acheter. Je me débrouillerais bien pour le reste.


      J’ai donc demandé un financement uniquement du prix du bien, nous n’avions pas les moyens de rajouter les travaux en plus. Nous n’avons pas demandé les frais de notaire non plus.


      Lorsque j’ai commencé à faire le tour des banques, je ne savais pas encore dans quel combat acharné je me lançais. Je suis allée voir une première banque et j’ai été étonnée d’avoir un refus. Je me suis dit que la banquière n’était certainement pas compétente. Puis je suis allée voir une seconde banque et… second refus. Le banquier n’avait selon moi rien compris au projet. Puis une troisième banque, une quatrième, six, sept, onze, douze puis la treizième banque, celle qui m’a enfin dit oui.


      J’ai eu une acceptation de crédit après douze refus bancaires !


      Et il faut dire qu’à ce moment-là j’avais aussi une autre bonne raison de la vouloir cette maison, car je venais d’apprendre quelques semaines plus tôt que j’avais le bonheur d’être enceinte. Cela m’a donné une immense motivation pour l’obtention de mon financement et ne me laissait plus aucune place pour abandonner. Je souhaitais que mon enfant grandisse dans une maison où il aurait la place pour jouer, un jardin, qu’elle soit située dans un quartier sécurisé, où il pourrait fréquenter une bonne école. La maison que nous avions trouvée était idéale.


      Je me mis à travailler sur les idées d’aménagement la semaine et lors de mes jours de congés j’avançais dans le choix des matériaux et des travaux à réaliser.


      Quelque mois plus tard, l’arrivée de mon fils a tout chamboulé. Je partais donc en congé maternité puis parental durant presque un an. Ce congé m’a permis de réellement profiter. Je me suis rendu compte que la vie sans obligations, comme les horaires de travail par exemple, me ­convenait bien. Quoique cette période ne fût pas de tout repos, tu le comprendras dans les prochaines pages, je profitais de ma famille et me sentais réellement libre. J’avais envie que ma vie ressemble à ça pour toujours.


      Le retour au travail m’a mis une nouvelle claque : rien n’avait changé, je faisais toujours un travail que je n’aimais pas, qui ne m’épanouissait pas et qui, en plus de cela, me faisait passer soixante heures par semaine loin de mon fils. En effet, durant cette période, je vivais à Metz et travaillais à Luxembourg-Ville. Tous les matins, je prenais ma voiture jusqu’à la gare de Metz, puis le train jusqu’à la gare de Luxembourg, puis le bus jusqu’au centre-ville, puis je marchais jusqu’à la boutique. Cela me valait deux heures de trajet aller et deux heures de trajet retour, tous les jours. Je partais travailler le matin, mon fils dormait encore et, lorsque je rentrais le soir, il dormait déjà. Je ne voulais pas de cette vie, je ne voulais pas être une mère à mi-temps, je voulais profiter de mon fils à 200 %.


      Je me vois encore, un jour où il avait beaucoup neigé à Luxembourg, les rues étaient désertes et la boutique l’était encore plus. Nous étions quatre vendeurs, habituel pour un samedi, jour normalement de forte fréquentation. Évidemment, avec toute cette neige qui était tombée, nous nous retrouvions sans client. De neuf heures du matin à seize heures, il n’y avait pas eu une seule entrée. Lorsque la responsable passa nous voir, je lui expliquais la situation et lui demandais si je pouvais rentrer chez moi puisqu’il n’y avait aucun client. Le magasin devait rester encore ouvert pendant deux heures et demie et à quatre nous nous tournions les pouces. Et là, qu’elle ne fut pas ma stupéfaction lorsqu’elle me répondit que ce n’était pas possible. Mais quoi ? Pourquoi ? J’ai trouvé ça ­complètement idiot. Ils pouvaient me payer moins, je pouvais récupérer des heures pour profiter de mon petit garçon, mais non je devais rester jusqu’à 18 h 30, pas une minute de moins.


      Merci à ma responsable d’avoir eu cette réaction. Grâce à elle, j’ai su qu’il fallait que je quitte ce job le plus vite possible. Je ne pouvais pas continuer à perdre mon temps à ce point.


      De plus, je voulais élever mon fils moi-même. Je n’arrivais pas à accepter le fait qu’il soit gardé par une nourrice qui allait le voir plus que moi. Je n’arrivais pas à accepter que mon fils soit finalement éduqué à l’image de quelqu’un d’autre. La seule chose acceptable était d’élever mon fils moi-même avec mes principes et mes valeurs et, surtout, avec tout ce que je voulais lui transmettre dès son plus jeune âge.


      Vive l’auto-entrepreneuriat !


      À 23 ans, je décidais donc de me prendre en main et d’arrêter de vivre une vie qui devait certainement appartenir à quelqu’un d’autre. Mais avant de quitter ce Graal qu’est le CDI, je souhaitais encore en profiter un peu ; j’ai alors établi un plan d’évasion.


      Ayant dans mon entourage des connaissances propriétaires d’un ou deux biens locatifs, je commençais à m’intéresser à la location. Après tout, pourquoi pas moi ? Pourquoi ne pas acheter un appartement et le mettre en location ? Pas dans le but de devenir rentière, j’étais à mille lieues d’y penser – d’ailleurs je ne connaissais même pas la signification de ce mot –, mais tout simplement pour acquérir un petit appartement que je pourrais mettre en location « au cas où ». Mes seules connaissances en immobilier étaient alors des bribes de conversations entre « adultes », me laissant penser que je pouvais acheter un appartement et que quelqu’un que je ne connaissais pas allait rembourser mon crédit. Connaissances qui pour moi étaient suffisantes pour bien investir…


      Nous sommes alors en 2011 et je commence à comprendre qu’obtenir de réelles informations en investissement immobilier est difficile. J’avais alors tout faux, mais je ne le savais pas encore. Pourtant, c’est peut-être ce qui m’a permis de réussir finalement : ne pas douter un seul instant de soi-même.


      Contrairement à ce que l’on entend souvent, « ne parle surtout pas de tes projets, quelqu’un risquerait de te voler l’idée », je pense plutôt qu’il faut parler autour de soi de ce que l’on a envie de faire et, un jour, quelqu’un nous aidera à le réaliser. Évidemment, cela nécessite de prendre tout de même le risque de se faire piquer ses idées, mais à vrai dire ça ne m’est arrivé qu’une fois. Finalement, j’ai pu observer de loin le résultat obtenu par cette personne et honnêtement si elle m’avait demandé conseil au lieu de le faire dans mon dos, elle aurait bien mieux réussi.


      N’oublie pas, tu es toi, personne ne peut te voler ta place, sois différent, sois inspirant et surtout ne te laisse jamais décourager par les « plagieurs » qui passent par là. Ou alors tu peux toujours te remémorer la phrase de la grande créatrice de mode Coco Chanel avec laquelle je suis totalement d’accord : « Prenez mes idées, j’en aurai d’autres. » Cette citation, j’en ai fait mon credo. Et des choses folles peuvent alors se produire.


      Du bouche-à-oreille, un mois plus tard, des connaissances me proposent un bien. Tu penses sûrement à une coïncidence mais, crois-moi, il n’en est rien. Si je n’avais pas échangé sur mon projet d’achat locatif, ces personnes n’auraient jamais pensé à me parler de leur ami qui ­cherchait à vendre son appartement.


      En effet, cela faisait des années qu’il ne vivait plus dans le logement laissé à l’abandon et qu’il ne payait plus son crédit immobilier. La banque était en train de saisir son bien. Après réflexion je lui propose de racheter le bien au montant qui lui restait à rembourser, soit 62 000 € sur les 80 000 € empruntés. Nous prenons rendez-vous chez sa banquière qui, après quelques explications, accepte de me financer pour l’achat de ce bien. Plutôt que de le mettre aux enchères et de ne pas être sûr de ­récupérer l’entièreté du crédit restant dû, ma proposition arrangeait toutes les parties. Je faisais donc l’acquisition de mon premier bien locatif, un F2 de 48 m2 loi Carrez, 62 500 €, pas très bien placé, pas très attractif pour les locataires, mais ça – ça reste entre nous – je ne m’en suis rendu compte que quatre ans plus tard. Je t’ai dit que je n’y connaissais vraiment rien en immobilier, non ?


      Après l’achat de ces deux biens, ma résidence principale et un petit appartement locatif à 24 ans, je décidais de quitter mon travail. Je ­quittais donc un CDI à 1 700 €/ mois – avec les primes certains mois, je pouvais monter à 2 100 €/mois de revenus –, pour me jeter tête baissée dans l’entrepreneuriat. Je ne te raconte pas le choc pour ma grand-mère ! Je te rassure, elle est toujours en vie, malgré mon choix.


      J’ai donc demandé un rendez-vous avec mon employeur et lui ai avoué que ce travail ne m’épanouissait plus, d’où mon désir d’arrêter notre contrat pour me mettre à mon compte. Il me répondra une chose qui fut pour moi d’une grande aide psychologique : « Tu sais Allison, lorsqu’on est son propre patron, tout ne se passe pas forcément comme on le souhaite. Si les choses ne marchent pas comme prévu pour toi, reviens me voir, je serai ravi de te réembaucher. » En échange, pour le remercier de son geste, je lui ai proposé mes services s’il manquait de personnel durant les fêtes ou les périodes de soldes. Je t’assure que la proposition qu’il venait de me faire n’était pas tombée dans l’oreille d’une sourde. Le savoir a été comme apprendre à faire des acrobaties à dix mètres du sol en sachant qu’il y avait un filet de sécurité en cas de chute. Bon, la proposition n’était pas totalement désintéressée, j’étais une des vendeuses qui faisait le meilleur chiffre dans la société. Je pense que ça à jouer…


      En réalité, je n’avais pas vraiment de mérite, j’ai grandi dans une famille de commerçants. Mon grand-père maternel avait le magasin le plus en vogue de Metz, Mariavah, une petite boutique de quelques mètres ­carrés où l’on trouvait de tout : t-shirts à l’effigie des chanteurs du moment, ­piercings, bijoux, cartes postales… D’ailleurs, lorsque je disais que c’était mon grand-père ce monsieur atypique qui était chaque jour dans ce magasin, j’avais la cote au collège. Mon père a été boucher-­charcutier, sous-­marinier, policier, disquaire sur les marchés, pour finir par ouvrir des magasins avec ma mère et une société avec laquelle ils étaient grossistes dans toute la France, toujours avec les mêmes produits que mon grand-père. Ma mère a baigné dans le commerce depuis toute petite, après avoir travaillé avec mon père elle a ouvert une entreprise de vente de vêtements féminins sur les foires et marchés et en réunions à domicile.


      Mon frère, ma sœur et moi vivions bien. Nous avions une maison dans un petit village, partions en vacances tous les deux ou trois ans et ne manquions de rien. Nous ne roulions pas sur l’or, loin de là, mais j’ai obtenu grâce à eux un rapport à l’entrepreneuriat et surtout à l’argent que j’appris à maîtriser facilement. Je ne sais plus si je suis née derrière un comptoir de magasin ou sur une foire, mais en tout cas c’était sûrement dans cet environnement.


      La vente, le commerce, les bénéfices, les marges, les clients, acheter, vendre, c’est ma vie.


      Si tu me suis sur les réseaux sociaux, tu le sais déjà, je n’ai jamais reçu d’argent de mes parents. Ce n’était pas la mentalité de la maison, si je voulais de l’argent de poche il fallait que je travaille. C’est d’ailleurs pour cela qu’à partir de mes 16 ans et ce, trois ans d’affilée, je partais pendant deux mois l’été, seule avec ma grosse valise, direction Vallon Pont d’Arc en Ardèche pour deux mois de travail intensif dans une petite boutique de souvenirs. J’étais fière de rentrer chez moi quelques jours avant la rentrée scolaire avec mon argent de poche pour toute l’année. Si mes parents ne m’ont jamais donné d’argent, en revanche ils m’ont donné quelque chose de bien plus important, quelque chose qui m’a permis de me lancer : la mentalité d’un entrepreneur. La mentalité d’une commerçante !


      Si aujourd’hui je n’ai pas peur de l’échec et que je fonce un peu plus chaque jour c’est grâce à eux. Et même un million d’euros sur un compte bancaire à mes 18 ans ne m’auraient pas permis d’obtenir les réussites que j’ai eues grâce à cette mentalité. Là se trouve le but de ce livre, le « ­pourquoi » j’avais à cœur de poser sur papier tout ce que j’ai acquis, la mentalité à adopter pour gagner ta liberté financière et vivre de ta passion. Mais pour l’heure, retournons à mon histoire.


      Je viens de quitter la boutique de Luxembourg-Ville pour la dernière fois. J’ai pris mon courage à deux mains et ai quitté mon emploi, dit au revoir à mon supérieur et mes collègues pour me lancer dans un nouveau projet. Parce que oui, je quitte mon CDI, oui je me mets à mon compte, mais non, finalement, je ne me jette pas totalement tête baissée dans l’entrepreneuriat. Je sais où je vais.


      En effet, lors de mon congé maternité de presque un an, étant une hyper active du travail, je ne suis pas restée sans rien faire. Il me fallait quelque chose en plus de m’occuper de mon fils et de finir les travaux de ma résidence principale. Effectivement, mes journées étaient déjà bien remplies et financièrement j’avais mon congé parental luxembourgeois, je ne manquais donc de rien, mais le fait de ne pas réellement travailler me manquait, j’avais besoin de plus. Aimant les belles choses et n’ayant pas les moyens de mes envies depuis le jour où j’ai décidé de voler de mes propres ailes, j’achetais beaucoup d’occasions, surtout des meubles de grands designers. Le marché de seconde main me permettait l’achat de quelques pièces.


      À l’arrivée de mon fils, il allait de soi que cette passion pour les belles choses allait continuer. Les vêtements de marque pour bébés étant in­accessibles pour moi, il fallait que je trouve une autre solution pour pouvoir obtenir ce que je souhaitais sans me serrer la ceinture. J’ai alors commencé à découvrir les brocantes, les bourses de puériculture… Une vraie caverne d’Ali Baba. En écrivant ces mots, je repense à l’aversion que j’avais pour ce genre d’endroits que finalement je ne connaissais pas vraiment, pensant à tort que les brocantes étaient des endroits sales où on ne trouvait que de vieux trucs : le tablier de grand-mère, des lampes à huile ou encore des vêtements troués. J’ai rapidement compris que j’y trouvais tout ce que je désirais si ce n’est plus.


      Pour quelques euros, je trouvais des vêtements pour mon fils valant plus de cinquante euros en magasin. Petit à petit, je commençais à avoir des contacts avec d’autres mamans qui avaient des fils plus âgés et qui m’appelaient régulièrement pour me revendre les vêtements devenus trop petits. C’était l’idéal, je n’avais pas besoin de me priver, j’avais tout ce dont je rêvais et ce, sans dépasser mon budget. Lorsque les vêtements n’allaient plus à mon fils, et n’ayant personne dans mon entourage avec un petit garçon en bas âge à qui je pouvais les donner, je les remettais en vente, parfois plus chers que le prix que je les avais payés, alors que mon fils les avait portés entre temps ! Oui je vous assure et avec une très bonne marge même.


      Tu t’en doutes, je me suis directement dit qu’il y avait un marché « à prendre ». C’est donc tout naturellement que je me suis lancée dans ce projet : j’allais désormais devenir vendeuse de vêtements d’occasion pour enfants sur Internet.


      Mon statut d’auto-entrepreneur ouvert, je me suis rapidement attelée à la tâche. Trouvant de plus en plus de vêtements d’occasion, j’ouvris un site Internet spécifique. Au début, je gagnais environ 1 000 €/mois contre environ le double auparavant. Pourtant, je n’avais eu aucune hésitation à faire ce choix. Je travaillais pour moi et c’était un tel bien-être de ne plus avoir cette pression permanente du chiffre, du taux de conversion clients et de l’atteinte des objectifs, que je l’ai fait sans hésiter. Ne vaut-il pas mieux gagner 1 000 € par soi-même que 1 700 € en étant salarié ?


      Les ventes s’enchaînaient et je rencontrais un réel succès, mon chiffre d’affaires était en constante évolution, jusqu’à atteindre un peu plus de 3 000 € par mois. L’autre point positif ? J’étais tous les jours avec mon fils. Que vouloir de plus ?


      Mon premier objectif était atteint : ne plus dépendre de ­personne ! Et waouh, quelle liberté, quelle chance d’être indépendante financièrement !


      Pour revenir à mon investissement immobilier, mon premier appartement « tournait bien », du moins c’est ce que je pensais. Un peu plus de périodes de vacances locatives que prévu, mais selon moi cela reste tout de même rentable… Je souhaitais alors réitérer l’opération avec l’achat d’un second appartement.


      Quelques mois plus tard, je trouvais ce qui me semblait une seconde bonne affaire : un petit F2 de 28 m2 loi Carrez que je négocie à 70 000 €. Je me retrouve une nouvelle fois face au banquier pour faire une demande de financement. Clairement, soyons honnête, la situation était compliquée : mère célibataire à son compte depuis quelque mois. Mon profil n’était pas le meilleur. Peu importe. J’arrivais à la banque avec un semblant de dossier sous le bras – un dossier bancaire très mal monté. J’exposais mon projet au banquier, sûre de moi : le bien était super rentable (enfin surtout dans ma tête, parce que dans les faits ce n’était pas du tout pareil !). Je lui parlais aussi de mon premier investissement qui avait été financé chez eux, qui (toujours selon moi) était un réel succès. Une fois mon discours terminé, le banquier accepta de financer mon second projet. Je repartis du rendez-vous, satisfaite, mais pas surprise du tout.


      Avec le recul, je me dis que c’était fou… Je ne connaissais rien à l’investissement locatif, mon premier investissement était très mauvais, j’étais à mon compte depuis peu, le bien que je souhaitais financer n’était pas ­rentable. Cependant, je pensais tout le contraire et ai ainsi réussi à convaincre la banque. Là se trouve l’un de mes secrets : toujours avoir confiance en soi.


      J’obtiens donc ce crédit, j’achète cet appartement et le mets rapidement en location, ravie de ce second investissement.


      Pourtant, après quelques mois dans cette situation – auto-­entrepreneure et avec deux investissements immobiliers – j’arrive au maximum de mon temps. Je travaillais plus de soixante-dix heures par semaine, pour un salaire qui était un peu plus élevé que mon précédent CDI, mais si je calculais mon taux horaire, j’étais largement en dessous. Je gagnais correctement ma vie, j’étais toute la journée à la maison, ce qui n’était pas vraiment mon rêve… Toutefois, je n’avais plus de possibilité d’évolution, car si je voulais augmenter mes ventes, il fallait que j’embauche, tout mon temps était pris par toutes les tâches que j’avais à faire pour que mon business tourne : mettre en ligne plus de produits, conseiller plus de clients et préparer plus de commandes… J’avais bien une autre solution, travailler la nuit, mais je vous avoue que j’aime beaucoup trop dormir pour ça.


      « Tout à dix balles »


      Nous sommes début 2014, j’ai 25 ans et mon garçon va faire sa première rentrée à l’école maternelle dans quelques mois, je suis mère célibataire. Dans deux ans je serai rentière ! Comment ? Impossible encore de l’imaginer… Dans ma tête, je suis à des années-lumière de le devenir.


      Mon fils étant à l’école tous les matins, je me dis que je vais pouvoir revoir ma vie professionnelle. Je mets mon site de vêtements pour enfants en vente ainsi que tout le stock, je n’en récupère pas loin de 10 000 €. Avec cet argent, je m’achète un stand, de la marchandise et je commence à faire les marchés. Quand je parle des marchés, je ne parle pas des marchés financiers, des titres, des liquidités, de l’économie, non pas du tout. C’est même plutôt l’inverse. Je parle plutôt de déballages, de camions, de « tout à dix balles ou je remballe » si tu vois ce que je veux dire…


      Je connais bien le milieu, une partie de ma famille a participé aux marchés à un moment de leur vie. Ça ne m’a jamais plu. Petite, je ne supportais pas lorsque ma mère me demandait d’aller avec elle. Mais là, clairement, la raison avait pris le pas sur mon envie. Mon raisonnement était simple : sur les marchés, je travaillerai les matins et je serai tout juste rentrée pour récupérer mon fils à l’école. Je ne serai plus à la maison toute la journée, ce que je recherchais, et enfin je pourrai augmenter mes revenus sans devoir travailler la nuit, ouf !


      Je commençais donc les marchés, mon chiffre d’affaires augmentait tous les mois, je gagnais très bien ma vie, mieux que je ne l’avais imaginé, j’appréciais. Ce serait pour quelques mois, deux ans tout au plus, le temps que je m’étais fixé pour travailler, économiser et me diriger vers un métier qui me correspondrait plus. C’était mon discours face à mes ­collègues du marché, tous intrigués de voir une jeune fille de 25 ans seulement commencer les marchés et déballer son stand toute seule. Effectivement, il y a peu de femmes dans ce milieu et encore moins de mon âge – à vrai dire, je n’en ai jamais croisé une seule.


      Comme je leur expliquais que ce travail n’était que provisoire pour moi, tous, sans exception, me répondaient la même chose : « Oui moi aussi je disais ça au début et, finalement, ça fait plus de vingt ans et je suis toujours là. » En réalité, il ne faisait que raviver le feu en moi qui me disait : « Trouve un moyen de faire ce que tu aimes, ne laisse rien t’éloigner de ton objectif principal ! »


      Rapidement je me rendis compte que ce n’était pas aussi facile : je travaillais tous les matins de 7 heures à 13 heures du mardi au dimanche. Un lundi sur deux je faisais un aller-retour Metz-Paris pour aller aux achats, m’obligeant à partir dès 4 heures du matin pour rentrer à 22 heures et dix kilomètres à pied pendant la journée à porter la marchandise. J’étais éreintée. Par ailleurs, l’installation du stand m’obligeait à porter pour plus de cinq cents kilos de matériel deux fois par jour, me prenant une heure le matin pour le déballage et une heure à midi pour le remballage. Les étés étaient « faciles », il y avait beaucoup de clients, les recettes étaient bonnes. Mais lors des rudes hivers que l’on trouve en Moselle, les clients ne se bousculaient pas, certains jours, je ne faisais même pas une vente.


      Sur les marchés, tu ne peux jamais savoir à l’avance la journée qui t’attend, aussi je m’étais fixé une ligne de conduite. Car lorsque tu es à ton compte, que personne ne t’oblige à sortir de ton lit, il est très tentant de rester sous la couette une fois, puis deux, puis trois, puis c’est la faillite. Ma ligne de conduite était alors toute simple : tu vas tous les jours au marché ! Seules deux exceptions : la pluie battante et le vent à plus de 50 km/h. Dans le cas de la pluie, je me retrouvais sans client et toute ma marchandise trempée, pour le vent, c’est la pire des choses, les parasols s’envolent risquant d’assommer quelqu’un et la marchandise se retrouve éparpillée dans toute la rue. Il s’agissait des seuls jours où je m’autorisais une grasse matinée. La température ou mon état de fatigue n’entraient pas en compte.


      Je me vois encore un jour déballer mon stand par – 5 °C, mes parasols entièrement gelés, demander de l’aide à des collègues… J’avais les larmes aux yeux tellement mes mains et mes pieds étaient glacés. Malgré ces moments difficiles, je n’ai pas une seule fois eu l’envie de redevenir salariée. Pas une. Ma liberté valait bien deux mois de gel par an !


       

      En commençant à faire les marchés, j’étais sûre d’être sur un tremplin pour autre chose. Quoi ? Je ne le savais pas encore, mais je savais que ce n’était pas une finalité.


      Ce n’était pas facile, mais cela me permettait de mettre de l’argent de côté tous les jours. Mon objectif était notamment de mettre de côté la moitié de mes recettes du jour. Pourquoi ? Parce que ma mère m’a toujours dit qu’il fallait absolument mettre de l’argent de côté car je cite : « Si ta machine à laver ou ton four tombe en panne, il faut que tu aies assez d’argent pour pouvoir t’en racheter un autre. » Donc j’obéis et fis ce qu’elle me disait. Chaque jour, durant plus de deux ans, j’ai mis de l’argent de côté.


      Évidemment, la vie sur les marchés ne me satisfaisait pas entièrement. J’y étais à l’aise, c’est vrai, mais je ressentais au fond de moi que ce n’était qu’un moyen de gagner de l’argent. Ça n’est déjà pas si mal me diras-tu ! Cependant, j’aspirais à autre chose, une flamme, une passion, un travail qui ne serait pas uniquement financier. De nouveau, je me suis posé la question dont je me sers encore aujourd’hui lorsque j’ai une personne en face de moi perdue professionnellement : « Si demain tu n’avais aucun problème d’argent, des millions d’euros sur ton compte bancaire, que ­souhaiterais-tu faire de ta vie ? »


      Ma réponse fut vite trouvée : m’occuper de mes propres appartements. Ma vie allait changer, je le savais. Je ne savais ni quand, ni comment, ni où, mais elle allait changer, j’en étais certaine.


      Deux déclics pour changer ma vie


      Premier déclic


      J’ai travaillé ainsi pendant un peu plus d’un an avant d’avoir un premier déclic.


      Un ami de la famille, qui a « fait » les marchés durant toute sa vie, vint me voir un matin alors que je déballais mon stand et me dit : « Hier, j’ai regardé une émission où on voyait une jeune femme intervenir pour la sortie de son livre. Elle a acheté des appartements sur Paris et a réussi à vivre uniquement de ses investissements, ça m’a fait penser à toi parce que je sais que tu aimes beaucoup l’immobilier. »


       

      Ni une, ni deux, à la fin de la matinée je remballe mon stand rapidement. Sitôt arrivée chez moi, je m’empresse de regarder le replay de l’émission dont il m’avait parlé. Élise Franck, elle s’appelait Élise Franck et m’a donné mon premier coup de pied au… derrière ! C’est possible, si elle, elle en a été capable, je peux aussi l’être. Elle avait quelques années de plus que moi, juste assez pour que je me dise que je n’étais pas en retard par rapport à son parcours, mais qu’il fallait vraiment que je m’y mette.


      À la fin de l’émission la couverture de son livre s’afficha à l’écran, Comment je suis devenue rentière en 4 ans, sans héritage ni aides particulières2. Je suis donc allée acheter son livre et une heure plus tard je me retrouvais installée dans mon canapé, prête à le lire. Je l’ai dévoré, j’en ai avalé littéralement chaque mot. Je voulais faire pareil !


      C’est à ce moment précis, à 26 ans, j’en étais sûre, que j’ai voulu devenir rentière. Je venais d’apprendre la signification de ce mot et je trouvais qu’il me convenait comme un gant.


      J’ai alors eu un regain d’énergie, une motivation à toute épreuve. Je savais désormais clairement quel était mon objectif, où aller.


      Les mois passèrent, ma motivation était toujours là et pourtant cela faisait maintenant près de deux ans que j’étais sur les marchés. J’étais devenue « camelot » comme on nous appelle – d’ailleurs, je déteste ce mot. Avais-je loupé le coche ? Mes collègues avaient-ils raison finalement ? Ils tenaient tous le même discours, sauf moi. Non, je ne pouvais me résigner à passer ma vie à subir mon travail. Le feu en moi était toujours présent, j’allais trouver une solution, j’en étais certaine.


      J’avais l’envie oui, mais j’étais perdue car je ne savais pas comment arriver à ce but. Élise Franck était bien devenue rentière, mais elle avait des dizaines d’appartements. Combien de temps me faudrait-il pour en avoir autant ? Je ne savais ni quoi acheter, ni comment, ni où.


      Second déclic


      Un jour, j’ai échangé avec un autre ami de ma famille que je connaissais bien et qui faisait également les marchés depuis des années. En discutant, il m’expliqua qu’il avait hérité de sa mère deux maisons. Elles étaient l’une à côté de l’autre. Une était son habitation principale, l’autre était en location saisonnière – pour des raisons sentimentales, il ne souhaitait pas s’en séparer.


       

      Il m’intrigue alors. Je m’intéresse et lui pose une multitude de questions, connaissant bien la ville où se trouve cette maison, à quelques kilomètres seulement de chez moi. Il m’explique qu’il a beaucoup de demandes, refuse même du monde et que cette location lui rapporte un bon complément de revenu.


      Je reste sans voix.


      Pour la seconde fois, je me retrouve à remballer mon stand à toute vitesse pour rentrer le plus vite possible afin de pouvoir ­analyser cette niche immobilière. Arrivée chez moi, j’ouvre mon ordinateur, entre le nom de la ville, analyse la demande locative, l’offre dans ce secteur, puis pose tout sur papier.


      Ça marche !


      Il me dit vrai, j’ai l’impression de rêver. Nous sommes à l’aube des sites comme Airbnb et de la location saisonnière, je découvre ce monde. Je n’y crois pas, il vient de me donner la clé pour ouvrir la porte de ma liberté financière, cette porte que seules les personnes surmotivées arrivent à franchir. J’y arrive moi aussi, enfin. J’ai mon plan d’action.


      Dès lors, je passe tous mes après-midis à calculer, revérifier, ­analyser. Tout était juste, tous mes calculs étaient bons, tous « marchaient ». Je ­louerai mon appartement à des personnes qui viendraient soit ­travailler, soit pour les vacances. Avec ce loyer, je rembourserai mon crédit et payerai mes charges, il restera encore de l’argent. Je n’attends plus et m’attelle à la recherche d’un appartement dans le but de faire de même. D’après mes calculs, si j’achète trois nouveaux appartements, je pourrai en vivre. J’étais euphorique !


      « Un appartement ? Et pourquoi pas 
un immeuble plutôt ? »


      En discutant de mon projet avec une amie et des chiffres que je pouvais générer, elle eut une remarque qui me laissa bouche bée. Alors que j’avais plus l’habitude d’investir dans des appartements, je ne m’étais même pas posé la question de ce qu’il adviendrait d’acheter directement un immeuble. Je trouvais cela tellement inaccessible que ça ne m’avait jamais traversé l’esprit.


       

      C’est aussi ça l’immobilier : comme dans la vie, nous sommes parfois tellement formatés que nous ne pouvons imaginer qu’il existe autre chose de génial juste derrière la peur ou l’ignorance. L’ouverture d’esprit, penser différemment que la plupart des gens, là se trouve une autre clé qui te fera avancer et te permettra de créer des choses exceptionnelles.


      Eh oui finalement, pourquoi ne pas acheter directement un immeuble ?


      Je suis donc repartie dans mes recherches et calculs mais avec les immeubles cette fois-ci, ce qui multiplia par trois, voire par quatre le bénéfice, je n’en revenais pas…


      Quelques semaines plus tard, je trouvais le bâtiment idéal. Une grande maison, idéalement située, avec juste ce qu’il faut de travaux et, surtout, qui se prête parfaitement à la division de lots, avec des mètres carrés non exploités qui me permettront d’ajouter de la valeur au bâtiment. Comment l’ai-je trouvé ? Aie toujours en tête la phrase de Coco Chanel.


      Une chance pour moi, cette maison était en vente depuis quatre ans. Elle n’était même plus en vente sur Internet à vrai dire. C’est une connaissance, agent immobilier, qui m’en a parlé. Et quand je suis passée devant le bâtiment et que j’ai vu l’état du panneau « à vendre » plein de mousse et tout grisâtre, je me suis dit que ça pouvait être une affaire très intéressante. Un héritage dans une grande fratrie qui finalement ne s’entendait pas très bien. Ce qui leur a valu de refuser une offre quatre ans auparavant d’un montant de 400 000 € au lieu de 450 000 €, puis plus rien pendant plus de trois ans et demi.


      Me voici alors en train de visiter ce bien, vide depuis de nombreuses années. Tapisserie fleurie, baignoire rose, mobilier d’époque, il y avait toute la panoplie. Il y avait même la croix en bois accrochée au-dessus de la tête de lit et les toiles d’araignées qui allaient d’un mur à l’autre. Toute la panoplie je te dis. L’agent immobilier me fit visiter, on lisait ­l’espoir dans les yeux des deux frères présents. J’ai décidé de m’en servir. Soyons honnête, le tarif affiché de la maison plus les travaux estimés à plus d’une centaine de milliers d’euros n’en faisaient pas une si bonne affaire, je n’avais pas les moyens de financer un tel bien.


      Voyant quel espoir ils avaient en cette visite, je me suis dit que je n’avais clairement rien à perdre et que si ce bien m’intéressait il fallait également que le prix m’intéresse, sinon je passerais mon chemin. Je fis une offre 130 000 € en dessous du prix affiché. Oui, tu as bien lu, je leur fis une offre à 270 000 €. Je n’avais rien à perdre. Eux, par contre si, j’étais leur seule chance. Personne n’avait visité ce bien depuis des années. Il faut dire que l’extérieur ressemblait à un manoir hanté.


       

      Je leur fis comprendre que mon offre était ferme, que je ne pouvais pas proposer plus sinon mon projet n’était pas viable. Deux jours après, elle était acceptée.


      Depuis ce jour, je n’ai plus hésité à faire des offres plus agressives les unes que les autres. Je n’avais rien à perdre, un bien locatif reste un bien locatif, des chiffres, uniquement des chiffres, voici ce qu’il faut voir. Les seuls moments où mes offres restent timides, voire inexistantes, c’est lors de l’achat de mes résidences principales, car dans ces cas-là, je n’arrive pas à mettre mes sentiments de côté. J’ai un coup de cœur, je m’imagine déjà dans cette maison et c’est foutu, je suis capable d’acheter au prix du marché. Mais même dans ces conditions, on arrive tout de même à ­récupérer une belle plus-value à la revente. Quand je te dis que l’immobilier c’est génial !


      J’ai ensuite commencé à démarcher les banques. Cette fois-ci, comme tu peux t’en douter, ce ne fut plus aussi facile que la fois précédente. Nous n’étions plus du tout sur les mêmes montants à financer, les banques sont devenues plus frileuses. Ayant du mal à obtenir un crédit, au bout du troisième refus, je décidais de faire appel à un courtier qui m’a trouvé très rapidement un financement sur vingt ans avec en plus un différé partiel d’un an me permettant de ne pas avoir la corde au cou pendant la durée des travaux.


      Évidemment heureuse d’avoir vu ma demande de financement ­acceptée… Toutefois, après-coup, la pointe de peur qui avait commencé à m’envahir à l’acceptation de mon offre d’achat apparue. Cette peur n’a jamais cessé de grandir, de la signature du compromis de vente jusqu’à la signature officielle.


      La peur de l’échec, pour la première fois face à moi.


      Si je n’avais pas les clients attendus, ou si les travaux se passaient mal, comment ferais-je pour rembourser le crédit ? Je n’étais vraiment pas rassurée.


      Le plus drôle dans cette histoire c’est que je ne sais pas dire ce qui me faisait le plus peur : la peur d’échouer ou la peur de ce bâtiment. Parce qu’il me faisait vraiment peur, il était digne d’un film d’horreur. Pour mes trois achats précédents, après avoir signé l’acte de vente et récupéré les clés du bien que je venais d’acquérir, j’y courrais immédiatement afin d’en faire le tour en m’y projetant au maximum. Mais cette fois-ci, j’avais tellement la trouille que lorsque j’ai reçu les clés – aux alentours de 17 heures, il commençait à faire nuit –, j’ai commencé à prendre la route pour y aller. Puis, j’ai fait demi-tour. « J’irais bien demain », pensais-je alors.


       

      Trois appartements au prix d’un


      Les travaux ont commencé. Désormais, cette maison serait divisée en trois appartements.


      Un premier appartement pour lequel j’ai essayé au maximum de ­garder ce qui était présent car le crédit travaux obtenu était volontairement ­évalué à la baisse par rapport à ce dont j’avais besoin pour refaire l’entière­té du bâtiment. Encore des peurs qui m’ont bridée. Du coup, je devais restreindre les coûts au maximum. Ce que je choisis de faire sur ce premier appartement : la cuisine fut gardée telle quelle avec simplement un coup de peinture grise sur les meubles en bois. En ce qui concerne la salle de bains, uniquement le meuble vasque fut changé et le carrelage mural orange à fleurs fut peint en gris également. Quant aux meubles – évidemment, pour faire de la location saisonnière il faut que le logement soit entièrement meublé, du canapé en passant par le micro-ondes, jusqu’à la petite cuillère, il faut que tout y soit –, les trois quarts étaient issus de récupération auprès de ma famille. La réfection de cet appartement d’un peu plus de 100 m2 ainsi que les meubles m’ont coûté en tout et pour tout 3 500 €. Ne me juge pas, je t’assure que le rendu était bien plus qualitatif que la somme dépensée. J’ai clairement fait le minimum, mais la base du logement était bien, il y avait des parquets anciens en bon état ainsi que des moulures, j’ai pu garder telle quelle une grande partie du logement.


      Le deuxième logement fut entièrement rénové.


      Et le troisième fut une création sous-comble, qui ne fut pas sans mal. Des soucis avec les artisans m’ont valu un an de retard sur la date prévue de fin de chantier. Un an durant lequel je ne pouvais pas récupérer un seul euro de loyer sur cet appartement. Bien entendu, lorsque je fis mon prévisionnel, je n’avais pas du tout prévu cette éventualité. Je me suis donc retrouvée avec quasiment un tiers de loyers en moins que mon estimation initiale.


      À cela s’ajouta un grand nombre de soucis. Durant la première année, des locataires ont bouché les évacuations de tout le bâtiment ce qui m’a valu de payer l’intervention d’un professionnel pour rétablir la situation, soit près de 700 €. D’autres locataires qui étaient restés plusieurs semaines avaient mis le chauffage à 26 °C durant tout leur séjour et m’ont vidé la cuve de fioul dans laquelle je venais de mettre pour 2 000 €. À la fin de l’année, je me retrouvais avec un rappel d’électricité de 3 500 € car un des locataires avait mis le chauffe-eau en mode manuel… Et je vous passe tous les autres petits désagréments !


       

      On était sur un total de plus 7 000 € de dépenses imprévues sur l’année. 7 000 € une somme énorme pour moi à ce moment-là. 7 000 € qui étaient finalement mon bénéfice parti en fumée…


      Je me posais énormément de questions et il y avait de quoi. Des mois où j’étais tous les matins au marché et tous les après-midis sur le chantier pour finalement pas grand-chose. Je n’avais récupéré aucun bénéfice sur cet investissement. Avec tout le travail que j’avais fourni, j’étais épuisée. Une seule chose me disait qu’il fallait encore y croire : certes, cet investissement n’était pas ce qu’il devait être selon mes prévisions, je ne pouvais pas vivre avec cet immeuble c’est sûr, mais finalement il ne m’avait rien coûté. Je ne pouvais pas récupérer le cash-flow des loyers, néanmoins je n’avais pas eu besoin de mettre de ma poche pour rembourser les échéances de crédit et continuer les travaux. Il s’auto-finançait. L’auto-financement était ce à quoi je me suis raccrochée.


      J’étais à deux doigts de tout arrêter. Est-ce que finalement tout mon entourage qui me répétait à longueur de temps que ce projet était totalement fou et que ça ne pouvait pas fonctionner n’avait pas raison ?


      Une bouffée d’air frais


      Au fond de moi j’avais l’impression que j’étais proche d’atteindre mon objectif. Ce n’était qu’une question de réglage selon mes calculs. Je me suis posée, j’ai réfléchi et j’ai trouvé la solution. La meilleure chose à faire était de racheter un deuxième immeuble !


      Oui, tu as bien compris. Racheter un deuxième immeuble. Ça allait être ma bouffée d’air, mon cash-flow se cachait dans cet achat, j’en étais certaine. C’est alors que j’ai entendu toutes sortes de choses : que j’étais complètement inconsciente, que j’allais être endettée toute ma vie et que je ne pourrais pas payer mes remboursements, que c’étaient vraiment de mauvais investissements. Pourtant, rien ne m’atteignait réellement.


      Je pensais plutôt : ne laisse pas une mauvaise période te faire croire que tu as une mauvaise vie. J’ai continué à avancer malgré tout.


      Je me mis donc à la recherche d’un second immeuble que je trouvais environ quatre mois plus tard. Une annonce avec uniquement une photo de la façade du bâtiment qui ne donnait réellement pas envie. Ce genre ­d’annonce que j’aime tant car je sais que les concurrents ne vont pas être nombreux. J’appelais l’agence immobilière et visitais le bien dès le lendemain.


       

      Le bâtiment ressemblait plus à deux maisons mitoyennes plutôt qu’à un immeuble comme stipulé dans l’annonce. Il se composait d’un logement de 160 m2 avec quatre chambres et d’un second de 110 m2 avec trois chambres. Chaque logement disposait d’une entrée indépendante ainsi que d’un extérieur. Le lot se composait également de combles aménageables, d’un garage et d’une petite grange. Ce bâtiment avait un énorme potentiel que je décelais très rapidement. Il était affiché au tarif de 295 000 € auxquels il fallait ajouter les nombreux travaux pour réhabiliter les logements. On était sur une grosse base de travaux : dans certaines pièces, il y avait de la terre battue au sol en guise de dalle. C’est pour dire…


      Le bien étant trop cher pour moi, du moins trop cher pour être rentable, je décidais de faire une offre. Le bien venait d’être mis en vente deux jours plus tôt. Je ne me sentais pas en position de force pour faire une offre plus basse que le tarif affiché jusqu’à ce que je comprenne que c’était la fille de la propriétaire qui s’occupait de la vente du bâtiment, sa mère étant en maison de retraite depuis deux ans. Là, il y avait clairement une carte à jouer.


      Le lendemain, je fis venir sur place un artisan qu’un couple d’amis m’avait chaudement recommandé pour qu’il effectue un devis du montant des travaux nécessaire pour la réhabilitation des deux logements. 140 000 € pour tout refaire (fenêtres, plomberie, électricité…). Je refis mes calculs en fonction du montant des travaux pour en arriver au montant de l’offre que je devais faire à la propriétaire pour que ce projet soit rentable : 225 000 €, soit 70 000 € en dessous du tarif affiché. Je transférais cette offre à l’agent immobilier qui me fit remarquer que mon offre était très basse pour un bien sur le marché depuis quelques jours.


      Je lui exposais mes arguments : ayant énormément de travaux, ce bien s’adressait plus à des investisseurs qu’à des couples recherchant une résidence principale. Et, a contrario, si des investisseurs avaient été intéressés par le bâtiment, ils auraient fait une offre plus basse que la mienne pour que ce soit rentable pour eux. Ce qui faisait que j’avais une marge de manœuvre plus grande, c’était que je souhaitais exploiter le bien en location saisonnière, donc j’allais avoir une rentrée locative plus importante que ce que les investisseurs ont l’habitude de pratiquer. Pour rappel, la location saisonnière n’était pas encore démocratisée à ce moment, très peu de personnes en faisaient.


      L’agent immobilier eut une longue discussion avec la fille de la propriétaire mais réussi finalement à faire passer mon offre.


       

      Super ! J’allais acquérir mon second immeuble. Enfin, avant, il fallait encore obtenir un nouveau financement…. Je déléguais directement à un courtier en me rappelant mon expérience de ma dernière demande de financement. Je me disais qu’ainsi j’allais gagner du temps.


      Finalement, trois mois plus tard, le courtier – d’après ses dires – ne réussit pas à me trouver de financement. Le délai de la condition suspensive d’obtention de crédit étant passé depuis un moment, la panique me gagna quelque peu : si je ne trouvais pas de financement, j’allais devoir payer à la propriétaire 10 % de la valeur d’achat, soit 22 500 €. Je ne pouvais me permettre une telle dépense et, surtout, je voulais cet immeuble !


      Je décidais de me rendre dans le bureau du courtier pour récupérer l’entièreté de mon dossier afin d’aller voir les banques moi-même. Que tu le croies ou non, la première banque m’a financée. Ouf !


      Me voici donc à nouveau embarquée dans un gros chantier qui, je te rassure, se passa bien mieux que la fois précédente. Quelque mois plus tard, tout ce en quoi je croyais arriva, les soucis que j’avais pu rencontrer s’éliminèrent au fur à mesure et les locations s’enchaînèrent.


      Inventer un travail est mieux 
que trouver un travail


      Une habitude s’était instaurée. J’allais au marché le matin, je remballais vite mon stand en début d’après-midi pour me rendre aux appartements et en fin d’après-midi je récupérais mon fils à l’école. Des semaines passèrent jusqu’au moment où je me suis aperçue que, sans le remarquer, j’avais atteint mon objectif. Je retirais des loyers assez de cash-flow pour payer toutes mes dépenses du quotidien et même plus.


      Malgré tous les doutes et les échecs que j’avais pu rencontrer sur ma route, je venais de passer la ligne d’arrivée de l’indépendance financière grâce à ma passion. J’avais tellement la tête dans le guidon entre mon fils, les marchés, les travaux, les locataires… que je n’avais même pas remarqué que, ça y est, j’y étais !


      Prenant mon courage à deux mains, j’ai décidé d’arrêter totalement les marchés. Une grande décision qui, honnêtement, me fit très peur. On a toujours tendance à faire un peu les malins lorsqu’on a un matelas bien mou qui est là pour nous rattraper en cas de chute. Ce matelas pour moi, c’était mon revenu des marchés, ses recettes comme on les appelle.


       

      Si un jour mes locations ne fonctionnaient pas comme prévu, j’avais toujours ces revenus qui me permettraient de combler les manques. Je m’aperçus que même après avoir pris cette décision d’arrêter les marchés, j’avais tout de même tendance à y retourner de temps en temps, par peur de manquer certainement. La peur nous fait faire, ou au contraire ne pas faire, beaucoup de choses. J’ai donc décidé de sortir de ma zone de confort et de tout revendre, stand et stock. La seule chose que j’ai conservée fut ma camionnette et c’est alors que ma vie est enfin devenue celle que j’espérais.


      Ma passion avait remporté le combat contre mes peurs, mes habitudes, ma zone de confort et contre tous les propos négatifs que j’avais pu entendre.


      Suivre sa passion, le meilleur conseil que je puisse te donner.


      


      
        
          1 Expression anglophone pour exprimer la concurrence, une compétition acharnée.

        


        
          2 Dernière édition, Maxima, 2022.
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    Tes envies 
tu écouteras


    
      Tu penses que l’immobilier peut t’apporter quelque chose dans la vie ? De l’argent, de la sécurité, de l’adrénaline ou encore une certaine ­satisfaction ? Ou peut-être que tu ne sais pas encore quoi exactement, mais cela t’attire, c’est une évidence, sinon tu ne serais pas en train de tenir ce livre entre tes mains.


      Écoute-toi, fais confiance à tes envies et à tes ressentis. Va au bout de tes projets, vis la vie dont tu as toujours rêvé. Ce livre va te permettre d’acquérir tous les outils nécessaires pour ton grand plongeon dans le bain de l’immobilier.


      Il va également te permettre de penser différemment, de te rendre compte que la vie que tu connaissais jusqu’à présent, constituée de concessions, de manque de temps et d’obligations, n’est finalement pas une réalité intangible. Ta vie peut changer dès à présent, il suffit d’en avoir l’envie. Toi, et toi seulement, es décisionnaire du déroulement de ta vie.


      Lis, apprends, forme-toi et fonce !


      Si tu ne construis pas tes propres rêves, quelqu’un d’autre va t’embaucher 
pour l’aider à construire les siens.


      Tony Gaskin, conférencier motivateur
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