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    Introduction à la nouvelle édition


    
      Le marché immobilier actuel est tendu. Mes clients me demandent souvent ce que j’en pense, en faisant référence bien sûr à mes investissements et aux leurs et ils s’inquiètent parfois face à l’augmentation continuelle des prix. J’ai donc voulu profiter de cette nouvelle édition pour vous faire part de mon point de vue sur la question, ainsi que sur la faisabilité de mon concept en tenant compte du marché actuel et de ses probabilités de réussite aujourd’hui.


      J’ai eu souvent écho de quelques réflexions faisant allusion au fait que mon concept est intéressant, mais que j’ai pu atteindre mes objectifs grâce a la situation favorable du marché de l’époque. « Elle a surfé sur la vague favorable de l’immobilier de l’époque » ; « elle a acheté et vendu au bon moment » ; « sa méthode ne fonctionne que si le marché immobilier s’y prête, ce qui était le cas à l’époque »… Voici ce que j’ai entendu maintes fois de la bouche de certaines personnes foncièrement pessimistes et ne voulant pas admettre qu’il est possible aujourd’hui avec un peu de volonté, de réussir à gagner de l’argent en partant de rien, sans pour cela se rendre malade au travail !


      Le but de mon livre, bien entendu, n’était pas de donner une méthode valable uniquement à une période bien précise, en l’occurrence celle ou j’ai commencé mes investissements, en 2002, mais bien de proposer une démarche valable dans le temps et quel que soit le marché.


      Il y a dix ans les prix de l’immobilier étaient en effet élevés (le discours ne change décidément pas…) et surtout ils étaient en constante hausse depuis 5 ans, ce qui faisait présager qu’ils allaient baisser. Beaucoup de personnes de mon entourage m’ont d’ailleurs conseillé de ne pas acheter car disaient-ils : « les prix vont baisser d’ici peu » ; « il vaut mieux attendre une baisse des prix » ; « c’est risqué d’acheter maintenant, car ton bien va perdre de la valeur dans quelques années ». Tels étaient les commentaires auxquels j’ai eu droit. Heureusement, fidèle à moi-même je n’ai écouté personne. J’ai visiblement bien fait puisque me voilà à la tête d’une société de 5 personnes avec deux établissements (Paris et Lyon) et un très bon pronostic pour l’avenir, sans parler de mes investissements personnels qui ont pris depuis beaucoup de valeur.


      Certaines personnes pensent qu’il faut suivre le marché pour faire des affaires dans l’immobilier : je dirais oui et non. Tout d’abord, il ne faut pas perdre de vue qu’investir dans l’immobilier était le privilège d’une certaine classe sociale. Il y a vingt-cinq, trente ans, les gens qui faisaient de l’argent ou qui s’enrichissaient grâce à l’immobilier étaient issus d’un milieu social élevé ; tous les autres, les classes moyennes et basses, non seulement n’investissaient pas, mais n’y pensaient même pas. Seuls les riches pouvaient s’enrichir grâce à l’immobilier. Ainsi est resté gravé dans l’esprit des gens un mode de fonctionnement qui ressemble à ça :


      – commencer par acheter sa résidence principale pour mettre sa famille à l’abri ;


      – avec le surplus de capacité d’emprunt et d’apport personnel, investir dans l’immobilier locatif pour profiter de l’effet de levier de l’emprunt ;


      – emprunter sur une courte période pour en finir rapidement avec les mensualités de remboursement d’emprunt ;


      – louer en vide pour ne pas s’embarrasser avec des détails sans importance (le bien n’est pas pour soi, mais pour quelqu’un d’autre) ;


      – rester vigilant sur la courbe de l’immobilier : acheter lorsque les prix baissent et vendre lorsqu’ils sont au plus haut.


       

      Cette recette classique, qui a fonctionné un certain temps, est restée depuis dans les esprits comme une formule à suivre : faisons comme les riches puisqu’ils savent comment s’y prendre. C’est une bonne idée de vouloir faire comme les riches sauf qu’on n’est pas riche, alors, de mon côté j’ai considéré qu’il fallait trouver une méthode plus moderne, plus adaptée au marché immobilier et surtout à mes objectifs personnels qui étaient : devenir financièrement indépendante le plus vite possible. Et non pas « je suis déjà riche, mais grâce à l’immobilier je vais m’enrichir encore plus ».


      • La grande différence entre ces deux approches


      – « Je suis déjà riche, mais grâce à l’immobilier je vais m’enrichir encore plus. »  


      Tout d’abord, j’ai tout mon temps (je ne suis pas dans le besoin) et les prix sont arrivés en haut de la courbe ? «Je vais attendre qu’ils baissent ». Les taux d’intérêts sont élevés ? « Ce n’est pas le moment, j’attends qu’ils redescendent »… En résumé, j’attends le moment propice, le moment idéal pour acheter, comme ça j’ai toutes mes chances de réussir. Il est bien sûr possible d’opter pour cette approche… si vous êtes déjà riche ! Mais si vous ne l’êtes pas encore, et que vous êtes contaminé par cette drôle de maladie qui s’appelle « la peur », je suis désolée de vous dire que vous resterez pauvre toute votre vie, car la situation idéale pour investir n’existe pas, c’est une illusion qui permet aux anxieux de se trouver une bonne excuse pour rester dans l’inaction.


      – « Je ne suis pas riche et je voudrais m’enrichir rapidement ou devenir indépendant(e) financièrement. »


       

      1. J’ai une capacité d’emprunt limitée


      Dans ce cas, comme je l’explique dans ce livre, si j’achète ma résidence principale, il y a de fortes chances que ma capacité d’emprunt soit déjà utilisée à son maximum, je suis donc obligée de rester locataire de mon appartement et j’utilise la totalité de ma capacité d’emprunt pour m’enrichir. Malheureusement, beaucoup de personnes aujourd’hui pensent encore qu’investir dans l’immobilier est un privilège accordé aux riches. Pourtant en faisant de l’investissement une priorité dans sa vie, et en suivant ma méthode, on met toutes les chances de son côté pour devenir rapidement indépendant financièrement, quelle que soit la situation du marché immobilier.


      2. Je n’ai pas le temps


      « Je suis un peu pressé, car la vie passe vite, je voudrais en profiter un peu avant qu’il ne soit trop tard, pas pour ma retraite car rien que ce mot me donne la chair de poule, mais pour en profiter tant que je suis encore jeune », donc avec l’approche décrite plus haut, entre les études, les premiers pas dans l’entreprise, le mariage, les enfants et… les caprices du marché immobilier, en faisant les calculs on devrait pouvoir commencer le premier investissement… dans 10 ans, voire jamais ! Car finalement, entre la situation idéale du marché et la disponibilité personnelle, il reste très peu de temps…


      3. C’est le nombre qui fait la différence


      De plus, n’importe quel séducteur avisé vous le dira : c’est le nombre qui finit par faire la différence. Pour avoir une femme, comme je ne suis pas très beau, j’en séduis le plus possible, ainsi j’ai beaucoup plus de chance d’en avoir une au bout du compte que celui qui en séduit une seule. Pour l’immobilier c’est pareil : plus j’en fais, même si en route il y a un peu de casse, plus je m’enrichis. C’est aussi simple que ça.


       

      4. La courbe du marché ne me fait ni chaud ni froid


      Si j’attends la courbe idéale, je serais déjà moisie sur ma chaise de bureau avant d’avoir eu le temps de dire ouf, « tiens le temps est passé si vite et je n’ai rien fait »… Soyons sérieux, la courbe de l’immobilier ne sert qu’à une chose : occuper les esprits frileux et leur donner de quoi discuter dans les couloirs à la pause café, histoire de rêver un peu.


      Parier sur des prix immobiliers à la hausse ou à la baisse est de la pure spéculation, personne aujourd’hui ne peut prévoir vraiment ce que seront les prix demain ou dans trois ans, on ne peut que faire des estimations approximatives sur ce qu’on a entendu à la télé, ce qu’on a lu dans les journaux, ou le sentiment général des gens autour de soi ; tout ça est bien trop dangereux à mon goût ! Parier son argent sur des pronostics plus ou moins hasardeux me semble une hérésie. Je préfère m’appuyer sur des choses concrètes telles que : la valorisation du bien immobilier, la région que l’on choisit pour investir (ville dynamique, forte population d’étudiants, d’étrangers, et de personnes actives), le quartier (en développement ou pas) le marché immobilier immédiat (trouver une bonne affaire), le montage financier (montant de l’apport, capacité d’emprunt), ou encore des facteurs liés à l’aménagement du bien (adapter l’espace à la demande du marché immobilier). Voici les valeurs sûres sur lesquelles je me suis appuyée depuis mes débuts et qui m’ont plutôt bien réussi jusqu’à présent.


      • Peut-on encore trouver des affaires aujourd’hui ?


      Difficile parfois de se dire qu’on va faire des affaires alors que les prix de l’immobilier ne cessent d’augmenter. Pourtant cela n’a rien à voir ! Les prix montent certes, mais cela ne signifie pas pour autant que les bonnes affaires disparaissent. Les bonnes affaires sont toujours là sauf qu’elles sont plus chères (mais toujours basses par rapport au prix moyen). Un prix de 5 000 € le mètre carré me paraissait cher en 2002, alors qu’aujourd’hui je viens d’acheter un appartement à 7 000 €  du mètre carré parce que j’estime que c’est une affaire par rapport au marché actuel. Tout est question de relativité. À l’époque où j’ai commencé mes investissements, tout le monde avait exactement le même discours qu’aujourd’hui : « Les prix sont trop haut, ce n’est pas le moment d’acheter », et il reste le même aujourd’hui bien que le marché poursuive sa route irrémédiablement vers le haut. À mon avis, tant que nous sommes et restons dans un système capitaliste, les prix de l’immobilier vont continuer à augmenter dans les régions les plus prisées.


      J’en conclue donc la chose suivante : je n’ai en gros qu’une vingtaine d’années devant moi pour m’enrichir et j’estime que la courbe de l’immobilier en France a, sur cette période, encore suffisamment de marge de manœuvre pour continuer à augmenter (avec des ralentissements de la hausse bien sûr en fonction des aléas économiques et des enjeux politiques). Encore faut-il bien cibler la région (plus une région sera dynamique économiquement plus on y trouvera des affaires et plus y gagnera un retour sur investissement), mais, grosso modo, il y a aujourd’hui de plus en plus de monde sur cette planète et de moins en moins de place pour accueillir les huit milliards d’individus que nous sommes. Notre espèce n’a pas de prédateurs et peut continuer à se développer en surnombre sans que cela ne choque personne. Tout ce petit monde sera bien obligé de se loger sur la seule surface non extensible qui lui est donnée et qui s’appelle la Terre. Territoire de plus en plus limité, riches de plus en plus riches, et nombre de riches en constante évolution, nous donne un petit aperçu de ce que vaudra bientôt un m2 de terre ou un m2 d’habitation.


       

      • Et la crise dans tout ça ?


      Les prix n’augmentent pas que dans l’immobilier, les matières premières aussi sont touchées, l’essence, le gaz. Des produits aussi essentiels que l’eau, l’électricité ou nos denrées alimentaires sont de plus en plus chers. En parallèle, le marché du travail n’est pas réjouissant, même être embauché en CDI (contrat à durée indéterminée) ne veut plus rien dire aujourd’hui, on peut se faire licencier sans réelles raisons, être victime d’un plan social ou tout simplement se faire insidieusement remplacer par des plus jeunes qui coûtent moins cher. La France compte trois millions de chômeurs, et on a tendance dans ce contexte morose à se replier sur soi, à se faire discret et à perdre confiance, et beaucoup de personnes se découragent et ne croient plus en leur avenir. Pourtant, l’investissement immobilier devient plus que nécessaire face à cet avenir incertain ou rien n’est acquis. Vous perdez votre travail ? Si vous êtes jeune pas de problème (a priori !), vous allez retrouver un emploi relativement vite et le chômage en France nous permet de faire face en attendant. Cependant, plus vous prendrez de l’âge moins vous serez convoités par le marché du travail (et oui, notre société n’aime pas les vieux). Ainsi il suffit aujourd’hui d’être licencié à 50 / 55 ans, pour se retrouver sur le carreau car lorsqu’on est locataire pas de logement sans salaire, et si vous êtes propriétaire de votre résidence principale, mais que vous devez encore rembourser votre emprunt immobilier, la banque se chargera de récupérer votre bien !


      Se reposer uniquement sur son patron ou son entreprise pour construire son avenir me paraît aujourd’hui être très risqué au vu de la situation actuelle qui ne va sans doute pas s’améliorer dans les années à venir. Je pense qu’il est urgent pour tous, et surtout les plus jeunes, de considérer l’investissement immobilier comme une valeur sûre pour sa retraite, ou en tout cas pour avoir un capital suffisant en cas de coup dur. Si l’objectif n’est pas forcément de devenir riche, ou indépendant financièrement, il apporte une sécurité non négligeable face aux aléas de la vie.


      • Petits budgets / prix élevés : quelle solution ?


      Bien sûr vous allez me dire « moi qui gagne un salaire moyen, cela devient difficile d’envisager un investissement sur Paris ». La solution est simple, se replier sur la première couronne de Paris, ou en province. Les prix y sont encore moins élevés et ont un fort potentiel de développement. Lyon, deuxième ville de France, est par exemple un emplacement à privilégier : les prix y sont deux fois moins élevés qu’à Paris. On peut encore y trouver des produits à rénover dans les quartiers prisés de la ville. L’entreprise que j’ai créée, « Élise Franck Conseil », recherche les produits les moins chers à Paris, dans la première couronne et à Lyon, et peut vous aider à le faire si vous n’y arrivez pas tout seul. Une autre solution intéressante consiste à acheter une surface plus grande à plusieurs. En effet, la plupart des investisseurs aujourd’hui cherchent des surfaces avoisinant les 15/30 m2, car ces biens se vendent et se louent facilement. Ainsi, ces surfaces deviennent rares et surtout sont chères en raison de cette forte demande. En achetant une surface plus grande à plusieurs, cela permet de négocier le prix d’achat à la baisse, de trouver des surfaces dans de bons quartiers et surtout de faire un retour sur investissement très intéressant en divisant le bien en plusieurs lots.


      Vous l’avez compris, ma méthode n’est pas impactée par les aléas du marché immobilier, mais repose sur un savoir-faire à chaque étape de l’investissement, qui permet une valorisation immédiate du bien. Les pronostics de valorisation ne se font pas en fonction d’un marché qui va descendre ou monter, mais en fonction d’une méthode prenant en compte plusieurs paramètres et des pronostics qui reposent sur le marché actuel et non pas futur. « Si j’achète aujourd’hui ce produit, combien vaudra-t-il sur le marché une fois les travaux terminés ? » voilà la question que je me pose avant de me lancer dans l’achat d’un bien. Et non pas : « si j’achète ce bien aujourd’hui, combien vaudra-t-il dans cinq ans » (même si il est important bien sûr de suivre les tendances et d’être à l’écoute du marché). Les plus-values effectuées selon ma méthode sont sans aucun doute moins spectaculaires que d’autres, mais mon objectif n’est pas de faire le coup du siècle, c’est plutôt de cumuler les coups moyens : mieux vaut gagner 5 fois 30 000 euros qu’une fois 60 000. Cependant, au vu du marché actuel et si l’on tient compte de mes pronostics, ma méthode combine, sans que cela soit l’objectif au préalable, l’investissement dit de spéculation et l’investissement de valorisation : on est donc doublement gagnant !


      Bonne lecture !


      Élise Franck

    

  

  
    

    Introduction


    
      Après quatre ans d’investissement dans l’immobilier, je gagne aujourd’hui plus que mon ancien salaire, uniquement grâce à mes revenus locatifs. Ma banque est toujours disposée à me prêter de l’argent pour un nouveau crédit immobilier bien que je sois sans emploi. Elle considère qu’elle peut me faire suffisamment confiance, au vu de mes opérations immobilières réussies et compte tenu de mes revenus.


      En me rendant compte que je pouvais gagner bien plus d’argent en investissant dans l’immobilier qu’en travaillant comme salariée dans une entreprise j’ai décidé de la quitter de la meilleure façon : en négociant mon départ !


      Depuis ce jour, j’ai des projets plein la tête et je me sens « pousser des ailes ». Après plusieurs expériences professionnelles dans des secteurs différents qui se sont soldés par des déceptions et des échecs, je savoure aujourd’hui le fait de n’avoir à rendre de comptes à personne et je ne m’inquiète plus pour mon avenir.


      Certains diront que j’ai eu de la chance, d’autres qu’il n’y a rien d’exceptionnel dans ce que je fais… En effet, je ne suis pas millionnaire (en tout cas pas encore !) mais, vu le contexte économique actuel et la difficulté qu’ont les gens de tout âge à trouver leur place dans le monde du travail et au sein de l’entreprise, je pense que mon expérience peut intéresser ou donner des idées à beaucoup d’entre vous.

      
       


        Quel est votre parcours professionnel ?


        Q. : « Quel a été votre parcours professionnel avant vos aventures immobilières ? »


        Elise Franck


        J’ai fait différents boulots : hôtesse de l’air, vendeuse, responsable de boutique, multi tâches au Quick, commerciale, secrétaire, hôtesse de salons, conseillère en agence matrimoniale, assistante de direction… Mon dernier poste, que j’ai occupé durant six ans, était assistante de direction dans une grande banque. Mais aucun d’entre eux ne m’a jamais donné envie de m’investir vraiment. Trop de contraintes pour moi, pour peu de retour et beaucoup de temps perdu…


        Q. : « Vous n’étiez donc pas familiarisée avec l’environnement immobilier ni même financier. Mais votre cheminement prouve tout de même que vous cherchiez bien un épanouissement dans votre travail, ce qui reste relativement exceptionnel et rare dans beaucoup d’entreprises compte tenu du peu de reconnaissance que l’on y reçoit. »


        Elise Franck


        Vous avez raison. Je n’ai finalement trouvé aucun avantage à travailler pour une entreprise comme salariée, car pour moi les inconvénients sont nombreux. Je pourrais en lister quelques-uns :


        – un manque de reconnaissance évident, même si l’on fait l’effort de s’investir et de travailler plus ;


        – subir les luttes de pouvoir au sein de la société ;


        – travailler sous pression et subir un stress quotidien en raison d’objectifs à atteindre en peu de temps ;


         

        – être confrontée au double langage des supérieurs ;


        – perdre quotidiennement une heure ou deux dans les transports en commun ou dans sa voiture ;


        – être manipulée par les supérieurs pour nous pousser à donner un maximum ;


        – devoir faire semblant de travailler et être obligée de rester au bureau même si on a fini son travail pour ne pas faire mauvaise impression ;


        – devoir rester enfermée dans un bureau toute la journée ;


        – l’impossibilité d’avoir en plus de son travail des loisirs, car le soir, souvent, on est trop fatiguée ;


        – ne pas pouvoir faire du sport le matin ;


        – être condamnée à la sédentarité ;


        – ne pas pouvoir prendre les congés au meilleur moment de l’année et devoir respecter un calendrier de vacances trop rigide ;


        … et je pense que l’on peut encore rallonger la liste…

      


       


      Je retrace à travers ce livre ma stratégie pour devenir indépendante et libre en quelques années grâce à l’investissement immobilier. Cette méthode est très simple à appliquer et accessible à tous ceux qui sont aujourd’hui salariés et rêvent d’une autre vie…


      Bien sûr, un investissement immobilier ne ressemble à aucun autre. Chaque cas est différent, dépend de critères tout à fait personnels et varie en fonction de votre capital, de vos rentrées d’argent et de votre motivation, mais au final, vous découvrirez dans ce livre qu’il est possible en quelques années de s’enrichir et même d’arrêter de travailler grâce à l’immobilier, et cela quel que soit votre niveau d’étude, votre situation familiale ou le montant de vos économies.


       

      Faisons dans un premier temps le tour des investissements immobiliers les plus communs pour mettre en avant leurs avantages et leurs inconvénients.


      • L’investissement immobilier classique :
 rémunérateur, oui, mais dans 20 à 30 ans !


      Le premier inconvénient majeur est que, à moins d’avoir gagné au loto ou touché de gros bonus pour acheter vos biens sans emprunts, il vous faudra patienter 20 ou 30 ans pour être vraiment propriétaire de ces biens et bénéficier intégralement de vos revenus locatifs.


      Le deuxième inconvénient est que la banque vous prêtera de l’argent en se basant sur le montant de votre salaire. Elle va donc considérer à un moment donné qu’elle prend un trop grand risque par rapport au ratio revenus/emprunts. Ainsi, même avec un salaire élevé votre capacité d’emprunt est limitée.


      Le troisième inconvénient est le risque. Si vous avez acheté plusieurs biens et que l’un de vos locataires ne vous paye plus, vous pouvez vous retrouver dans une situation délicate au niveau de votre trésorerie.


      • Une autre façon d’investir dans l’immobilier : comment gagner plus, plus rapidement


      Une autre façon d’investir dans l’immobilier, beaucoup plus rare car plus contraignante consiste à acheter son bien en résidence principale, à le rénover pour le revendre et en tirer une plus-value, laquelle sera d’autant plus conséquente que le bien principal n’est pas assujetti à l’impôt sur la plus-value. On peut ainsi renouveler l’opération plusieurs fois et au fur et à mesure acheter une surface plus grande.


      Mais ce type d’investissement convient plutôt à une personne célibataire et sans enfants, qui aime déménager souvent.


      Les inconvénients sont les suivants :


      – dans la plupart des cas, la résidence principale n’est pas un bien d’investissement de rapport, puisqu’aucun loyer ni aucun revenu ne vient couvrir votre emprunt, contrairement à l’investissement locatif ;


      – ce type d’investissement est trop contraignant pour ceux qui tiennent à la quiétude de leur vie personnelle ;


      – les plus-values réalisées au moment de la vente sont en général réinvesties dans la nouvelle résidence principale, achetée pour obtenir une plus grande superficie ou un meilleur emplacement, et vous ne pouvez donc pas utiliser ces plus-values comme des revenus supplémentaires ;


      – si vous vendez votre résidence principale au bout de quelques années (entre deux et quatre ans) vous pourrez bénéficier de la hausse de l’immobilier et vendre ainsi votre bien plus cher. Cependant, il faut également tenir compte du fait que tous les biens auront augmenté de la même façon, ce qui fait que si vous voulez acquérir un bien plus spacieux, celui-ci vaudra également plus cher. Si vous cherchez un bien similaire pour conserver votre plus-value (que vous aurez faite grâce aux travaux effectués), le nouveau bien que vous allez rechercher vaudra à peu de choses près le même prix que celui que vous venez de vendre.


      Cette façon d’investir paraît donc idéale, mais elle comporte un certain nombre d’inconvénients que l’on ne retrouve pas en suivant la stratégie d’investissement que j’ai appliquée.


       

      • Ma méthode en un coup d’œil


      Ma méthode d’investissement est simple et peut être synthétisée en 7 points clés :


      1 – Repérer des biens immobiliers à bas prix et les transformer pour mettre en avant leurs atouts afin d’augmenter leur valeur.


      2 – Emprunter à la banque l’intégralité du prix d’achat, tout en vous laissant la possibilité de pouvoir effectuer plusieurs opérations à la suite sans épuiser votre capacité d’emprunt.


      3 – Trouver une, voire plusieurs entreprises en bâtiment efficaces, fiables et compétentes proposant des prix compétitifs.


      4 – Conserver une capacité d’emprunt en revendant certains biens dans le but de réaliser des plus-values immédiates.


      5 – Utiliser les plus-values réalisées pour acquérir un ou des biens sans emprunt bancaire et rembourser une partie des emprunts en cours.


      6 – Louer en meublé les biens que vous avez choisi de garder après avoir pris soin de les mettre en valeur grâce à une décoration adaptée, ce qui permet d’avoir des revenus locatifs qui dépassent vos mensualités.


      7 – Diversifier ses placements.


       

      Cette stratégie d’investissement vous permet, même en quittant votre emploi salarié :


      – d’obtenir en peu de temps des revenus locatifs nets importants ;


      – d’augmenter votre capacité d’emprunt au lieu de la réduire.


      Cette méthode, que je viens de décrire de façon schématique, peut-être adaptée différemment en fonction de votre budget, de votre niveau de revenu ou des opportunités que vous trouverez. L’essentiel est de respecter ces six points qui vous permettront d’acquérir votre indépendance financière.


      Pour ma part, j’ai mis cette méthode en œuvre de la façon suivante, en effectuant dans l’ordre, les opérations ci-dessous :


      – achat d’un bien et mise en location,


      – achat d’un deuxième bien et mise en location,


      – avant d’épuiser ma capacité d’emprunt, achat d’un troisième bien et revente immédiate après rénovation,


      – achat d’un quatrième bien et revente immédiate après mise en valeur ;


      – avec les plus-values effectuées et les économies des surplus de loyer, achat d’un cinquième bien au comptant, sans emprunt bancaire ;


      – remboursement d’une partie des dettes,


      – achat avec emprunt d’un fond de commerce et de deux parkings.


      Non seulement je dispose aujourd’hui d’un patrimoine non négligeable qui va continuer à prendre de la valeur mais, en plus, mes revenus locatifs sont désormais équivalents à mon ancien salaire et me permettent de vivre sans travailler.

      
       


        J’aspire à une vie meilleure


        Q. : « Avez-vous attendu de gagner l’équivalent de votre salaire avant de négocier votre licenciement ? Je parle de ce projet autour de moi, mais je veux m’assurer un filet de sécurité, et ne pas tout envoyer balader. Je pense faire de l’investissement pendant mon temps libre, mais cela risque d’être plus long que quatre ans car j’ai peu de loisirs… mais j’aspire à une vie meilleure comme vous. »


        Le conseil d’Elise Franck


        J’ai en effet commencé à investir deux ans après mon arrivée dans l’entreprise, puis j’ai mis quatre ans à devenir indépendante financièrement, et ce n’est qu’après avoir été certaine de pouvoir vivre correctement sans travailler que j’ai levé le pied côté boulot. De plus, avec les différentes démarches à la banque, les visites d’appartements, les travaux etc., ma vie de salariée devenait difficile… Donc, dès que j’ai pu voler de mes propres ailes, je n’ai pas hésité à négocier mon départ.


        De toute façon, je n’aurai pas pu partir avant et je n’en avais aucun intérêt puisque c’est grâce à mon emploi et à mon salaire que j’ai pu obtenir mon premier emprunt. Maintenant que je gagne l’équivalent d’un bon salaire en revenus locatifs, je peux emprunter sans avoir à présenter de feuille de paie. La boucle est bouclée comme on dit. Je peux en profiter tout en continuant à investir.


        Mais le temps n’est pas forcément un facteur. Même si j’avais effectué mes investissements sans travailler en même temps comme salariée, je n’aurais pas investi plus vite pour autant. Donc, occuper un poste salarié ne m’a pas vraiment gêné ou freiné… mais cela demande, bien sûr, de la volonté et de la disponibilité après le boulot.


         

        Bien évidemment, je vous conseille, comme vous le dites, de garder un filet de sécurité. C’est très important ! Il faut avancer doucement mais sûrement ! Et puis surtout, on ne peut pas tout avoir. Si vous aspirez à une vie meilleure, il faut au début s’en donner les moyens : je me suis par exemple serrée la ceinture pendant au moins cinq ans et j’ai sacrifié du temps et de l’énergie au début dans mes chantiers pour « économiser » chaque centime. Autre chose, je ne me suis jamais achetée l’appartement ou la maison de mes rêves, je suis toujours locataire (dans un appartement sympa, certes) car j’ai toujours privilégié mes investissements. Donc, ce n’est pas forcément facile, mais je suis tellement heureuse du résultat aujourd’hui !

      


      Sachez cependant, que vous n’êtes pas obligés de suivre la même chronologie que moi. J’ai par exemple acheté puis revendu immédiatement mon troisième appartement parce que ma capacité d’emprunt arrivait à sa fin. Dans votre cas, en fonction du montant de vos revenus, vous n’aurez peut-être besoin de vendre qu’au bout du quatrième ou du cinquième achat ou au contraire après le premier.


      Il n’est cependant pas conseillé de faire plus de deux opérations d’achat/revente successives car selon la loi : « Quiconque se livre d’une façon répétée et habituelle à des opérations de marchand de biens pourra être considéré comme commerçant avec toutes les conséquences qui en découlent, notamment en matière de redressement judiciaire ».


      Mais vous pouvez choisir de revendre un bien que vous avez acheté il y a quelques années. En tant que particulier vous avez tout à fait le droit de vendre un de vos appartements. Ce qu’il faut éviter, c’est surtout de répéter des opérations d’achat – revente immédiate.


      Ainsi, vous pouvez par exemple appliquer mon plan de la façon suivante :


       

      1re année :


      1 – Achat d’un bien et location


      2 – Achat d’un bien et location


      3 – Achat d’un bien et location


      2e année :


      1 – Achat et revente immédiate


      2 – Achat d’un bien et location


      3 – Revente du premier achat


      3e année :


      1 – Revente deuxième achat


      2 – Achat d’un bien sans emprunt et location


      3 – Achat d’un bien et revente et remboursement d’une partie des emprunts


      Vos loyers dépassants vos emprunts mensuels, vous pouvez donc en économisant ces sommes tous les mois et en y rajoutant vos plus-values, acquérir sans emprunt votre dernier bien et rembourser une partie de vos emprunts précédents. Ceci est un exemple comme un autre. A vous de moduler les opérations en fonction de ce que vous trouvez sur le marché et en fonction de vos possibilités.


      On peut aussi imaginer que vous souhaitiez commencer par un achat/revente dès votre première acquisition. J’ai préféré, commencer d’abord par faire du locatif avant de me lancer dans une opération d’achat/revente qui est quand même plus risquée et qui demande une certaine connaissance du marché.


      Si votre capacité d’emprunt est plutôt faible et que vous n’avez pas de capital, vous pouvez très bien commencer par investir dans un ou plusieurs parkings ou un petit studio que vous allez « retaper» et revendre.


       

      Ma méthode a l’avantage de convenir à toutes les bourses, d’être à la portée du plus grand nombre et d’être modulable en fonction de la situation personnelle de chacun et de son niveau de vie.


      Non seulement vous pouvez vous permettre d’arrêter de travailler immédiatement après ces opérations, mais en plus vous pouvez continuer à emprunter pour continuer à vous enrichir. En effet, étant donné que vous touchez des revenus réguliers de vos locations, la banque vous prêtera encore de quoi investir, même si vous n’avez plus d’emploi. Bien sûr la somme totale des plus-values que vous allez dégager après quelques années sera très variable en fonction de plusieurs paramètres :


      – votre capacité à trouver les bonnes affaires,


      – votre réactivité face au marché,


      – votre capacité à valoriser la présentation d’un bien,


      – vos talents de négociateur.


      Autrement dit, tout cela dépend du niveau de rentabilité de vos opérations.


      • Une méthode d’investissement qui s’adapte à toutes les bourses


      Cette stratégie peut-être utilisée par tout le monde. Elle ne requiert ni diplôme ni expérience particulière. Cependant, au départ, il est préférable d’avoir un salaire régulier et d’être embauché dans une entreprise en CDI (Contrat à durée indéterminée), car les banques en général, prêtent plus facilement de l’argent aux personnes qui ont un revenu fixe.


      Mais aucun cas de figure n’est exclu, et on peut toujours trouver un moyen d’emprunter même avec des petits revenus. L’essentiel est de commencer à investir et de vous enrichir de plus en plus en profitant de l’effet de levier.


      
         

        Puis-je investir ?


        Q. : « Je suis âgé de 23 ans et je prépare l’examen d’entrée en Orthoptie (profession paramédicale). Actuellement, je suis en CDI (contrat étudiant) depuis deux ans dans un grand magasin de bricolage, mon salaire est de 650 € par mois pour travailler le samedi après-midi et le dimanche toute la journée. Je touche également des primes trimestrielles de 100 à 150 €.


        Avec un très bon ami, nous voudrions nous lancer dans un projet « rémunérateur » pour l’avenir. Nous vivons tous deux chez nos parents et cela ne pose pas de problèmes particuliers (enfin pas encore…) Le fait que nous nous entendons très bien et cela depuis plusieurs années m’encourage à « m’associer » avec lui et inversement. Nos idées sont souvent les mêmes et cela facilite un échange efficace sur certains points.


        Ma question est la suivante, pensez-vous qu’il soit possible « d’investir » en disposant d’environ 800 € à nous deux ? Si oui dans quoi investir ? À quel moment ? Le but étant de trouver un investissement le moins cher et le plus rémunérateur possible. Une sorte de rapport qualité/prix intéressant… »


        Le conseil d’Elise Franck


        Je vous trouve très lucide et vous avez bien raison de penser déjà à votre avenir alors que vous n’avez que 23 ans. J’ai moi-même commencé un peu plus tard malheureusement, le mieux étant de se lancer jeune ou en tout cas le plus tôt possible.


        Mais en même temps c’est vrai que cela demande parfois de faire quelques sacrifices : moins de dépenses, un premier emploi pas forcément très intéressant mais qui permet de commencer à économiser et surtout à emprunter. Car à partir du moment où vous avez un salaire vous pouvez emprunter pour acheter un bien immobilier. Cela peut être un parking par exemple, si l’on n’a pas encore les moyens de s’acheter un logement ou encore une petite surface ou une chambre de bonne. De plus, le fait que vous soyez jeune justement vous apporte l’avantage de pouvoir emprunter sur un plus grand nombre d’années. De plus en plus de banques proposent maintenant des prêts sur 30 ans, voire 35 ans. Le fait que vous n’ayez pas encore de loyer à payer est également un plus, car votre capacité d’emprunt sera maximale par rapport à vos revenus.


        Dans votre cas, soit vous attendez d’avoir un salaire un peu plus important et vous investissez ensuite tout en profitant de ce laps de temps pour économiser un maximum, soit vous commencez dès maintenant à investir en achetant avec votre ami, si celui-ci a des revenus également.


        Investir à deux peut en effet être une bonne solution au début, lorsque l’on n’a pas la capacité d’emprunt suffisante pour acheter seul. Mais à condition de bien s’entendre et d’être sur la même longueur d’onde en ce qui concerne les objectifs de l’investissement : location, durée, meublé ou pas, revente… sont des questions qu’il faut se poser avant.


        Quoi qu’il en soit, comme je l’explique dans ce livre et comme je l’ai expérimenté moi-même, acheter un bien en mauvais état, le réhabiliter soi-même et le louer en meublé peut être très rentable si l’on sait s’y prendre, si l’on a la patience de chercher une affaire intéressante et si l’on est prêt à consacrer de l’énergie à la rénovation. Et si vous avez des talents en aménagement ou décoration… c’est un plus !

      


      • Un investissement réussi, qu’est-ce que c’est ?


      La première opération est importante car c’est bien sûr d’elle que dépendra le succès des étapes suivantes. Si votre premier investissement est une réussite, il vous donnera la motivation suffisante pour continuer dans cette voie et vous donnera envie de renouveler votre première expérience. Il vous servira également d’exemple pour les prochaines opérations, même si à chaque opération d’achat ou de vente, vous apprendrez toujours quelque chose de nouveau qui remettra en cause votre façon initiale de fonctionner.


      Pour moi, une opération immobilière réussie est un investissement qui permet une rentrée d’argent immédiate. En effet, beaucoup de personnes de votre entourage vont vous dire (et peut-être êtes-vous vous-même dans ce cas) qu’ils ont déjà investi dans l’immobilier en achetant un ou plusieurs biens à crédit et qu’ils les louent dans le but de se créer un capital financé par les revenus locatifs.


      Ces personnes vont considérer qu’ils ont fait de bonnes opérations car leurs loyers couvrent leur emprunt bancaire, et qu’ils vont ainsi pouvoir se constituer un capital grâce aux loyers perçus. Mais ils ne pourront profiter de ces revenus qu’une fois la totalité de l’emprunt remboursé, c’est-à-dire après 15, 20 voire 30 ans ! Ce n’est pas vraiment ma conception d’un investissement immédiatement rentable.


      Arriver à acheter plusieurs biens immobiliers en plus de sa résidence principale est déjà une très bonne chose en soi et je ne saurais trop vous encourager dans ce sens, si vous en avez les moyens. Cependant, cette façon de voir les choses à un certain nombre d’inconvénients, en particulier sa durée, comme nous l’avons vu dans le paragraphe précédent.


      La méthode que je vous propose permet d’éviter tous ces inconvénients.


      Elle repose sur deux éléments essentiels : la capacité d’emprunt et des revenus immédiats.


       

      • Les deux piliers du système :
 capacité d’emprunt et revenus immédiats


      Préserver votre capacité d’emprunt


      La capacité d’emprunt est primordiale car c’est elle qui vous permet de vous enrichir. Si au bout du troisième ou quatrième investissement votre banque ne vous autorise plus à emprunter, vous aurez bien sûr acheté quelques biens, mais vous ne pourrez guère aller plus loin et vous devrez alors attendre quelques 20 à 30 ans pour toucher des revenus locatifs nets intéressants.


      L’une des solutions consiste à vendre un bien tous les trois ou cinq ans et d’empocher la différence entre ce que vous devez à la banque et le prix de vente. Mais l’intérêt de cette opération dépend en grande partie de la montée des prix du marché. Ainsi, si le prix ne monte pas beaucoup ou s’il baisse, revendre son bien n’est pas rentable. Et même si votre bien a pris effectivement de la valeur, une fois vendu, vous devrez encore rembourser votre dette à la banque, il ne vous en restera donc que la différence.


      De même, pensez également que si vous voulez racheter un bien plus grand grâce à cette plus-value, cela ne sera pas vraiment possible puisque les prix des autres biens en vente auront également augmenté. Ainsi, l’appartement de taille plus importante que vous vouliez vous offrir, sera lui aussi beaucoup plus cher.


      Pour moi, un investissement réussi est celui qui permet d’investir de nouveau et qui ne bloque jamais l’effet de levier obtenu grâce à l’emprunt, et cela est possible en suivant ma méthode d’investissement.


      
         

        Capacité d’emprunt atteinte : que faire ?


        Q. : « L’idée de devenir rentière m’accompagne depuis des années, mais il a fallu au préalable changer certaines de mes pensées héritées de mon éducation sur l’argent et les riches… J’ai dû m’éloigner pour cela de certains membres de ma famille…


        Célibataire, sans enfant, âgée de 35 ans, je suis fonctionnaire. J’ai acquis il y a trois ans ma résidence principale à l’île de la Réunion, pour un montant de 162000 euros. Mais n’ayant pas lu votre livre avant cet achat j’ai utilisé ma capacité d’emprunt…


        J’ai le projet de revenir en métropole, donc je compte louer cet appartement en meublé à 1300 euros par mois ce qui couvrirait le montant du prêt (926 euros par mois)… mais payant plus de 2900 euros d’impôts sur le revenu, je pensais faire un investissement en défiscalisation, studio ou T1… Qu’en pensez-vous, devrais-je investir sur un autre bien ou serait-il plus judicieux que je redevienne locataire ? »


        Le conseil d’Elise Franck


        Je pense effectivement que c’est une bonne idée de louer votre appartement à l’île de la Réunion, surtout si vous arrivez à louer plus cher que vos mensualités, ensuite une fois en France vous pourrez effectivement emprunter de nouveau puisque votre premier emprunt sera couvert.


        Aujourd’hui beaucoup de personnes viennent me voir car elles sont déçues par l’investissement en défiscalisation en raison des nombreuses contraintes : lieu non connu, en général dans des zones peu recherchées par les locataires, pas de réel choix ni de possibilité de voir le bien avant d’acheter, un loyer « capé » (limité à la hausse), une revente impossible avant quelques années, un prix d’achat souvent supérieur au marché…


         

        Il n’est donc pas toujours judicieux de faire un investissement uniquement dans le but de payer moins d’impôts. On peut parfois être gagnant en jouant sur d’autres critères qui peuvent rapporter beaucoup plus : un prix intéressant à l’achat, une valorisation maximale pour un budget minimum, un loyer élevé grâce à une location en meublé et une décoration adaptée aux goûts des locataires, une réduction d’impôts grâce à la location en LMNP (« Loueur en meublé non professionnel »), un quartier en devenir qui va permettre au bien de prendre de la valeur dans les années à venir, une possibilité de revente rapide avec plus-value.


        Donc à vous de faire votre choix, mais si vous êtes amenée à travailler de temps en temps sur Paris, ce serait l’occasion d’acheter un deuxième appartement dans la capitale. Paris reste aujourd’hui un lieu sûr pour l’investissement immobilier (les prix y sont encore moins élevés que dans la plupart des grandes villes européennes, les étrangers continuent d’investir à Paris, les logements sont encore trop peu nombreux par rapport à la demande…). Maintenant à vous de voir si vous souhaitez acheter pour y habiter ou si vous souhaitez acheter pour le louer et prendre un appartement en location pour vous. Mais si vous êtes célibataire, vous pouvez aussi en profiter pour faire un achat revente en résidence principale : vous achetez un bien en dessous du prix du marché, vous le « retapez », vous habitez dedans quelque temps, puis vous le revendez et empochez une plus-value exonérée d’impôts (puisque c’est votre résidence principale). Vous achetez ensuite de nouveau un bien « à potentiel », soit pour refaire la même chose, soit pour vous installer ou pour faire un investissement locatif qui vous rapportera immédiatement de l’argent puisque vous paierez une partie de ce bien grâce à la plus-value récupérée.


        Il y a plusieurs solutions possibles dans votre cas, tout dépend de vos besoins et de vos objectifs financiers et personnels.

      


       

      Obtenez des revenus immédiats


      Comme je l’ai dit plus haut, il est important que vos investissements vous rapportent des revenus immédiats. Cela a été le cas pour mes opérations et cela m’a permis d’économiser et de disposer d’un capital plus important pour mes investissements suivants.


      Cela permet de gagner du temps et d’acheter au plus vite un bien sans emprunt. Je vous conseille donc d’économiser vos revenus perçus et de les placer sur un compte sans risques car vous en aurez vite besoin pour une nouvelle acquisition.


      Rappelez-vous ce principe essentiel : un investissement réussi vous rapporte immédiatement de l’argent, soit grâce à une location avec un loyer supérieur à l’emprunt, soit grâce à une revente en touchant une plus-value.


      • Gagner de l’argent, ça prend du temps ?


      Les gens vous diront qu’ils aimeraient bien investir dans l’immobilier et gagner plus d’argent, mais que malheureusement ils n’ont pas le temps de s’en occuper, souvent à cause de leur travail. En effet, faire comme moi plusieurs opérations immobilières successives demande du temps et beaucoup d’énergie.


      Il faut se rendre disponible pour trouver un bien, l’acheter, signer le compromis et la vente définitive chez le notaire, chercher des entreprises en bâtiment, leur expliquer comment agencer le bien, suivre leur travail, et ensuite meubler, décorer le bien et trouver un locataire ou un acquéreur.


      Mais dans la vie on n’a rien sans rien, donc il faut bien sûr être suffisamment motivé pour effectuer ces tâches en plus de son travail au bureau.


       

      • Fixez vos objectifs et lancez-vous !


      Chaque façon d’investir aura des avantages et des inconvénients, mais le plus important pour vous est de bien définir vos objectifs avant de vous lancer.


      Souhaitez-vous privilégier votre résidence principale, constituer un capital pour votre retraite ou gagner de l’argent immédiatement tout en conservant votre capacité d’emprunt ?


      
        Je voudrais gagner ma liberté financière


        Q. : « Je voudrais gagner ma liberté financière car j’ai peur de la précarité. Je voudrais être propriétaire d’une petite maison et je voudrais investir au mieux selon vos conseils. Je possède un capital de 80000 euros et je perçois à partir de ce mois-ci 3000 euros d’indemnité chômage. Comment pensez-vous que je doive procéder, dans quel ordre ? »


        Le conseil d’Elise Franck


        Vous avez raison de vouloir gagner votre indépendance financière. Pour cela, il serait bien que vous soyez propriétaire (soit de votre résidence principale, soit d’autres biens que vous pouvez louer), car plus on avance en âge, plus c’est difficile (moins d’embauches, moins de possibilités d’emprunt, plus de problèmes de santé, moins d’opportunités…) et moins on est à même de faire face à certaines situations difficiles.


        Mais je n’ai pas bien cerné quelles étaient vos priorités. J’ai l’impression que vous avez plusieurs projets en tête mais que vous n’avez pas encore décidé vers lequel aller. Vous dites que vous souhaitez reprendre une formation, que vous avez comme projet de faire du conseil et en parallèle que vous souhaitez rester dans l’industrie car c’est le domaine que vous connaissez le mieux… Mais en même temps, vous souhaitez gagner de l’argent et devenir indépendante.


        Il me semble que vous devez d’abord savoir exactement quelles sont vos priorités, car avoir plusieurs projets c’est bien, mais il faut avant tout être logique et ne pas se fixer trop de buts en même temps, car vous risquez de n’en réaliser aucun. Réfléchissez et mettez bien au clair vos priorités :


        – avoir des revenus stables et réguliers ?


        – vous constituer une sécurité financière en cas de coups durs ?


        – gagner votre liberté pour cesser de vous préoccuper de votre avenir ?


        – vous acheter une maison ?


        – rester en location (car vous ne payez pas cher) et en profiter pour investir dans l’immobilier ?


        – suivre une formation supplémentaire pour accéder a un métier qui vous correspond plus ?


        – privilégier avant tout le fait d’avoir un emploi pour pouvoir emprunter et vous enrichir ?


        Souhaitez-vous privilégier le côté « sécurité financière » de votre vie, ou plutôt profiter immédiatement de votre argent et faire ce que vous aimez ?


        Pour ma part, j’ai toujours fonctionné par étapes, en pensant que la stabilité et la sécurité financière étaient la base pour commencer sérieusement autre chose et surtout pour ne plus être « polluée » par des questions purement matérielles. Ensuite, tout devient beaucoup plus clair et plus facile.


        Dans votre cas, si votre premier objectif est la sécurité financière, je pense que la priorité aujourd’hui est de retrouver un emploi en CDI, même s’il n’est pas équivalent à celui que vous aviez. Le fait d’avoir des revenus réguliers est important car vous pouvez alors emprunter à la banque pour acheter dans la pierre et vous constituer peu à peu patrimoine.


        Si vous souhaitez avant tout gagner votre liberté et ne plus avoir peur de la précarité, je vous conseille de rester locataire, de décrocher un CDI et d’acheter le plus tôt possible un appartement que vous pourrez louer. Comme vous avez un apport conséquent (80 000 € uros) si vous achetez un petit deux pièces dans une grande ville, vous pourrez bénéficier immédiatement d’une grosse part de vos revenus fonciers. Ainsi, avec ces revenus et le montant de votre salaire, vous pourrez emprunter de nouveau pour acheter un deuxième bien, voire un troisième. Si vous souhaitez avoir des revenus nets plus conséquents, il vous suffit de revendre au bout d’un ou deux ans pour récupérer une plus-value et vous acheter ensuite un bien au comptant (sans emprunt bancaire). Vous pourrez donc, au bout de quelques années, bénéficier d’un revenu net correspondant à un mois de salaire moyen (1 400 à 1 600 € uros). Mais ce projet ne peut pas être entrepris à la légère car cela prend du temps et demande quelques sacrifices (temps, efforts, démarches administratives, travaux, location, vente…)

      


      – dans le cas d’investissements locatifs classiques (le loyer paye l’emprunt de la banque) vous « placez » en quelque sorte votre argent dans l’immobilier pour une longue période. Ce cas de figure vous permettra de vous assurer une retraite confortable, d’assurer vos vieux jours, ou de transmettre votre capital à vos enfants ;


      – dans le cas où vous investissez en acquérant et en revendant votre résidence principale, les bénéfices que vous percevez sont immédiats mais vous privilégiez avant tout votre lieu de vie et vous pouvez difficilement emprunter par ailleurs ;


       

      – avec ma méthode sur quatre ans, vous pouvez bénéficier de revenus immédiats tout en conservant votre capacité d’emprunt. (voir « les bases de ma stratégie gagnante »).


      
        J’ai depuis longtemps envie de devenir rentier


        Q. : « J’ai 27 ans et depuis longtemps l’envie de devenir rentier. Non pas par paresse, ni par matérialisme mais, comme vous le dites, pour avoir le choix et ne plus être contraint d’aucune façon.


        Parti de 0 euro il y a 7 ans, j’ai économisé petit à petit et investi progressivement en bourse. Aujourd’hui, j’ai un capital de 80000 euros. C’est assez modeste au regard de l’investissement personnel en temps et en énergie mais je ne bénéficie pas de l’effet de levier du crédit, car il n’est pas possible d’emprunter pour investir en bourse et les impôts sur les plus-values sont considérables (28 %).


        Le plus dur, c’est la solitude face à ce projet de devenir rentier, car dès que l’on en discute, pour les gens tout est risqué : la bourse, être à son compte, etc. Derrière ce discours, on sent beaucoup de ressentiment et d’aigreur, de subir sa vie en permanence (métro, boulot, tv, dodo, course le samedi après-midi, grasse mat le dimanche) et d’attendre toujours tout du « gouvernement », de son patron, etc. pour améliorer sa condition de vie.


        Votre histoire est rafraîchissante et fait plaisir à lire, elle m’encourage à me diversifier vers l’immobilier, qui m’a toujours fait peur jusqu’ici, du fait du crédit (je n’en ai jamais fait de ma vie, j’achète tout comptant !) et de la crise de 1990. »


        Le conseil d’Elise Franck


        Je trouve dommage que vous ayez gagné 80 000 € uros et que vous vous arrêtiez en si bon chemin ! Je vous conseille en effet d’investir dans la pierre, de préférence dans une grande ville. Le fait d’avoir maintenant un capital est très avantageux, puisque vous pouvez utiliser tout ou partie de votre apport et toucher ainsi l’intégralité ou partie du loyer immédiatement. Si vous ne pouvez pas emprunter en plus de cette somme, celle-ci peut quand même vous permettre d’acheter un studio. Vous le revendrez dans quelques années pour récupérer une plus-value et une fois votre capacité d’emprunt retrouvée, vous pourrez par exemple acheter deux surfaces à louer.


        Le fait d’acheter tout au comptant est une bonne chose : je le fais moi aussi dans tous les cas… sauf pour investir dans l’immobilier ! En effet, à partir du moment où vous achetez un bien pour le louer, le montant du loyer doit couvrir celui des remboursements. Vous profitez de l’effet de levier qui vous permet de devenir propriétaire sans sortir un centime de votre poche, puisque c’est votre ou vos locataires qui paieront votre emprunt. Dans votre cas, ce serait dommage de s’en priver.


        En revanche, pour toutes les autres dépenses (voyages, résidence principale, voiture, équipement maison…) surtout ne jamais s’endetter. Vivre au-dessus de ses moyens n’a jamais enrichi personne… bien au contraire !

      


      Pour que ma méthode réussisse et s’applique au mieux, il faut tenir compte d’un certain nombre d’éléments incontournables et valoriser au maximum chaque étape de votre investissement.


      Les étapes importantes de mon plan d’investissement sont les suivantes :


      – l’achat,


      – les travaux,


      – la vente,


      – la location,


      – l’achat – revente.


       

      Toutes ces étapes doivent être respectées scrupuleusement pour obtenir un résultat final optimal qui, une fois cumulé et multiplié par le nombre d’opérations effectuées, permettra de générer des revenus conséquents.


      En détaillant chacune de ces étapes, je vous expliquerai les points forts qui ont caractérisé mes opérations et je vous donnerai tous les conseils et astuces pour que vous puissiez à votre tour devenir rentier en quelques années.


      
        Je suis acteur de ma vie


        Q. : « Je suis à mon compte depuis 8 mois. Pour gagner plus, mais surtout pour ne plus dépendre d’un patron et être un pion dans le rêve d’un autre. Aujourd’hui, je dépends de mes clients, mais je suis pleinement “acteur” de ma vie. »


        Le conseil d’Elise Franck


        Pour ma part, je n’ai jamais écouté que moi-même, sinon je serais encore entrain de servir le café ou de ranger des dossiers pour mes patrons, et je continuerais à entendre dire que “je ne suis pas assez ceci ou cela, trop ceci ou trop cela…”


        Ne nous laissons pas polluer l’esprit par des gens qui souhaitent tout sauf notre réussite. Moi, je n’ai jamais eu besoin de l’accord ni du soutien de personne pour avancer dans la vie et réaliser mes projets. Savoir se débrouiller seul est une force. Au final, on est toujours seul à prendre des décisions, personne ne le fera à notre place. Il faut donc, autant que possible, s’entourer de gens positifs, écouter leurs conseils mais surtout, toujours garder confiance en soi et en son avenir.

      

    

  

  
    

    

    


    Chapitre 1


    L’ACHAT


    
      • Trouver « une affaire » : l’élément de base pour investir


      L’achat du bien est l’une des étapes les plus importantes pour un investisseur immobilier. Pas de plus-values ni de bons rendements locatifs sans prix d’achat en dessous du prix du marché. Il faut donc, pour trouver « une affaire » être quotidiennement à l’affût des offres et savoir être très réactif au moment de la décision d’achat.


      Non seulement il faut une veille permanente et quotidienne du marché immobilier (en consultant tous les jours les sites immobiliers des agences et des particuliers, en allant voir les agences, en enquêtant auprès des concierges d’immeubles…) pour guetter les nouvelles offres et repérer les bonnes affaires, mais il faut également faire preuve de réactivité et de disponibilité.


      Il m’est arrivé souvent, surtout à mes débuts, de trouver une offre intéressante sur internet pour apprendre, une fois que j’avais le vendeur ou l’agence en ligne, que le bien était vendu.


      C’est ainsi que je me suis rendu compte que contrairement à ce que disaient beaucoup de gens, il y a bel et bien des affaires sur le marché, le tout est d’en être informé à temps et d’être suffisamment disponible pour se rendre immédiatement sur place.


      Les bonnes affaires sont rares aujourd’hui et dès qu’il y en a une en vente, les investisseurs avertis sont en général nombreux à vouloir l’acquérir. C’est la raison pour laquelle les biens dont le prix au mètre carré est en dessous du prix du marché ne restent que très peu de temps en vente.


       

      Il arrive parfois que certaines agences laissent volontairement leur offre sur le journal ou sur internet alors que le bien est déjà vendu ; cela leur fait de la publicité et leur permet d’attirer les acheteurs potentiels. Les acquéreurs appelleront pour un bien qui n’est plus en vente, mais l’agence pourra leur en proposer d’autres à la place…


      Repérer une annonce sur internet ne suffit donc pas pour « dénicher » une affaire.


      Les deux points essentiels pour trouver une affaire sont :


      – Être informé avant les autres ou le plus tôt possible des nouvelles offres qui arrivent sur le marché.


      – Être réactif et être le premier à proposer un prix d’achat.


      En effet, bien qu’il me soit arrivé de tomber sur des particuliers ou des agences pas très honnêtes, qui s’amusaient à monter les enchères, le prix affiché sur une annonce doit être celui auquel sera vendu le bien. Le vendeur ou l’agence sont sensés vendre au prix affiché ou à un prix plus bas, mais pas plus haut. Ainsi, si vous êtes le premier à vous manifester pour acquérir le bien que vous avez repéré, vous êtes également prioritaire sur l’achat du bien. Si une autre personne se présente après vous et propose le même prix, vous serez toujours prioritaire. Idem si une autre personne propose un prix plus élevé après vous, si vous vous alignez sur son prix ou que vous proposez un prix plus élevé, vous êtes toujours prioritaire. D’où l’importance d’être très réactif sur ce type de biens.


      Un deuxième élément important au moment de l’achat est l’expérience.


      En effet, avoir de l’expérience dans le domaine (c’est-à-dire avoir effectué déjà plusieurs opérations d’investissement) permet de prendre rapidement la décision d’acheter ou pas et de juger efficacement en peu de temps si l’affaire est intéressante, pourquoi elle l’est et ce que l’on peut faire pour augmenter sa valeur.


       

      Il faut avoir pour cela une connaissance précise du marché immobilier et des différents acteurs qui le composent. Cette connaissance vous permettra d’être plus réactif que les autres et surtout vous donnera « le flair » pour distinguer une vraie bonne affaire d’une mauvaise et éviter ainsi de prendre des risques. Car, en effet, les affaires qui paraissent intéressantes ne le sont pas toujours… (cf. « ce qu’il faut savoir avant d’acheter de l’immobilier », p. 28.)


      • Faut-il acheter ou louer sa résidence principale ?


      Cette question est importante car si vous choisissez d’investir dans l’immobilier pour vous constituer des revenus supplémentaires, la meilleure solution n’est pas forcément d’acheter sa résidence principale.


      
        Comment conserver sa capacité d’emprunt ?


        Q. : « Je viens de terminer la lecture de votre livre que j’ai dévoré. Je voudrais me servir de votre méthode pour améliorer mon niveau de vie, mais j’ai quelques interrogations :


        – J’ai bien compris que vous aviez contracté des prêts bancaires pour financer l’achat de vos appartements à louer, cependant, même avec un emploi salarié, comment garder une capacité d’emprunt suffisante pour pouvoir acquérir mon habitation principale dans quelques années ?


        – Avez-vous déjà remboursé tous vos emprunts grâce à vos loyers ? »


         

        Le conseil d’Elise Franck


        En effet, comment faire pour concilier les deux : habitation et investissement ? C’est une question que l’on me pose souvent…


        On pense toujours en priorité à sa résidence principale car inconsciemment cela doit être sécurisant d’habiter dans un appartement ou une maison dont on est propriétaire… pourtant, avoir des biens d’investissement l’est tout autant voire même plus, puisque vous pourrez, si vous vous y prenez bien, acheter plusieurs biens même avec un revenu moyen, alors qu’une fois qu’on a emprunté pour sa résidence principale, en général, la capacité d’emprunt est épuisée…


        Donc comme je le dis dans mon livre, je conseille d’utiliser l’intégralité de sa capacité d’emprunt pour les investissements locatifs, car vous pourrez alors plus facilement et plus rapidement vous enrichir.


        Mais avec des revenus bas ou moyens, il est très difficile voire impossible souvent de faire les deux… à moins bien sûr d’avoir les moyens et de payer votre résidence principale en apport propre sans emprunt bancaire…


        Pour ma part, moi et mon mari vivons toujours en location, car nous avons un grand appartement en plein centre qui vaut aujourd’hui le double en terme de loyer… c’est aussi grâce à cela que j’ai pu acquérir rapidement plusieurs biens…


        J’ai déjà remboursé en effet les trois quarts de mes emprunts grâce à mes loyers, à mes économies et à mes plus-values.

      


      En effet, avant d’acheter votre résidence principale pensez à bien calculer la capacité d’emprunt qu’il vous restera après l’octroi du prêt. La banque n’accepte que les mensualités ne dépassant pas 30 à 33 % du revenu mensuel brut tous prêts confondus et loyers compris. Ainsi, vérifiez avant d’acquérir votre maison ou votre appartement, quelle capacité d’emprunt il vous restera après. Si celle-ci devient nulle après avoir acheté votre résidence principale, vous ne pourrez que difficilement investir à nouveau dans l’immobilier avant quelque 20 à 30 années… sauf à revendre votre résidence principale.


      Si vous ne désirez pas faire d’investissements locatifs et que vous gagnez suffisamment pour vous acheter le bien qui vous convient, je vous recommande fortement d’acheter, car ce bien vous appartiendra vraiment dans quelques années et vous pourrez le transmettre à vos enfants. De même, lorsque le bien où vous vivez vous appartient, vous pouvez le transformer à votre guise, faire des travaux ou l’embellir à votre convenance.


      En revanche, si vous souhaitez investir dans l’immobilier, ou si vous voulez appliquer ma méthode pour devenir rentier en quelques années, je vous conseille plutôt de minimiser le loyer de votre résidence principale pour profiter pleinement de votre capacité d’emprunt et pour pouvoir toucher les revenus locatifs de vos investissements. En effet, si vos revenus locatifs couvrent ou dépassent vos mensualités de remboursement du prêt, la banque sera plus disposée à vous consentir de nouveaux prêts et vous pourrez ainsi vous acheter plusieurs biens en quelques années.


      Les raisons pour lesquelles il est préférable de louer son logement principal et d’utiliser sa capacité d’emprunt pour faire des investissements sont les suivantes :


      Vous pouvez acheter plusieurs biens puisque les revenus locatifs couvrent les emprunts.


      En effet, si vous achetez un appartement pour y vivre, les mensualités de remboursement de votre prêt bancaire constitueront un coût, alors que si vous achetez pour louer, vos mensualités d’emprunt seront couvertes par le loyer que vous percevrez. Cependant, lorsque vous voulez emprunter de nouveau après avoir fait un investissement locatif, cela n’annule pas pour autant le ou les prêts que vous avez contractés pour vos investissements précédents. En effet, la banque ne vous prêtera pas le même montant selon que vos revenus salariaux ou patrimoniaux. Pour le revenu salarial, la banque prend en compte la totalité du montant que vous touchez avant d’appliquer un pourcentage de 33 %. Alors que pour les revenus patrimoniaux, la banque considère qu’il y a toujours un risque que vous ne perceviez pas de loyer. Elle ne prendra donc en compte que 70 % du montant des loyers perçus, contre 100 % de vos revenus salariaux. Ainsi, lorsque vous avez déjà un bien ou deux en location, et que vous souhaitez refaire un emprunt, la banque fera la somme de vos revenus + 70 % de vos revenus patrimoniaux et vous prêtera 33 % de la somme globale.


      La banque vous autorise donc des crédits supplémentaires car elle agrège vos revenus locatifs à vos revenus habituels. Ainsi, il est important de pouvoir louer plus cher que ce que vous coûtera le remboursement de votre prêt bancaire, puisque dans ce cas, votre capacité d’emprunt sera plus importante. Si le loyer couvre largement la mensualité d’emprunt vous pouvez emprunter de nouveau.


      
        Emprunter sur du long terme ou du court terme ?


        Q. : « Si vous empruntez sur du très long terme, vos mensualités sont plus basses mais vous remboursez moins de capital et plus d’intérêts. Si vous empruntez sur du court terme (en vous assurant que le montant du loyer perçu couvre celui du remboursement de l’emprunt), vous ne dégagez pas de revenus en excédent mais vous vous constituez un patrimoine et vous pouvez aussi faire du déficit foncier. Le souci est que l’on arrive très vite à sa capacité d’endettement maximale.


        Alors, emprunter à long terme ou à court terme ? À taux fixe ou à taux variable ? »


         

        Le conseil d’Elise Franck


        C’est vrai que si vous empruntez sur une période maximale vous allez payer plus d’intérêts, mais peu importe puisque c’est en fait votre locataire qui le fera tous les mois en vous versant le loyer. L’important est en effet que votre loyer couvre ou dépasse le montant de votre emprunt. Or, si vous empruntez sur une courte ou moyenne période il est difficile aujourd’hui d’obtenir des loyers qui couvrent l’emprunt (sauf si vous aviez un apport personnel important).


        Il vaut mieux selon moi emprunter sur une durée maximale et toucher tous les mois le surplus du loyer. Il faut toujours privilégier la mensualité la plus basse qui vous permettra justement de gagner un peu tous les mois. Préférez toujours le taux fixe sur ces longues périodes car un taux variable est trop risqué, et demandez toujours une clause de remboursement sans frais qui vous permettra éventuellement de rembourser votre emprunt avant le terme.


        Si vous percevez immédiatement un surplus de loyer, vous serez gagnant pour les raisons suivantes :


        – Vous aurez plus de flexibilité et pourrez choisir de faire de ce surplus d’argent ce que vous voulez (l’économiser, l’utiliser pour un achat, le placer, rembourser une partie de votre emprunt après avoir économisé…).


        – Vous prenez moins de risques : lorsque l’on emprunte sur plusieurs années, on ne sait pas comment va évoluer le marché immobilier, vous aurez peut-être des frais de travaux à prévoir, ou un locataire qui tarde à payer, voire qui ne paye pas durant quelques mois. Le fait d’avoir un loyer supérieur à vos mensualités minimise les risques : une baisse des loyers qui suit celle des prix de l’immobilier par exemple. Si vous avez épargné votre surplus régulièrement vous pourrez plus facilement faire face à ce genre de déconvenue.


         

        – Les taux d’intérêt peuvent monter : donc mieux vaut profiter des taux qui sont encore bas actuellement pour une longue période plutôt que pour une période plus courte, car dans 10 ans lorsque vous voudrez emprunter de nouveau après avoir remboursé votre emprunt les taux pourraient être plus élevés.

      


      En achetant votre résidence principale à crédit, vous devez payer tous les mois le remboursement de votre prêt immobilier. Cette mensualité est souvent plus élevée que le loyer d’un bien équivalent que vous auriez loué, surtout si vous louez votre résidence principale depuis de longues années et que votre loyer est donc plus bas que le prix du marché.


      En achetant à crédit un bien qui sera ensuite loué, votre trésorerie est préservée puisque les revenus locatifs couvrent les mensualités et peuvent même les dépasser (voir chapitre « location »).


      Acheter sa résidence principale à crédit et la garder toute sa vie permet surtout de la léguer à ses enfants et n’apporte aucun revenu dans le foyer. C’est une forme d’épargne « forcée », pas un véritable investissement.


      Lorsque vous êtes locataire, vous pouvez quitter les lieux quand vous voulez, il suffit d’en avertir le propriétaire par lettre recommandée.


      Lorsque vous avez acheté un bien de grande taille pour y loger votre famille, vous n’êtes pas toujours sûr de pouvoir le revendre rapidement ni au meilleur prix.


      Louer votre résidence principale vous revient donc le plus souvent moins cher que de l’acheter. Évidemment, le bien ne sera pas à vous au bout de 25 ans, mais, finalement est-ce si important ?


       

      Oui, me direz-vous si vous n’avez aucun autre capital. En revanche, si vous utilisez votre capacité d’emprunt pour investir dans l’immobilier au lieu de le dépenser dans l’achat de votre logement, vous en sortirez largement gagnant au bout du compte.


      Acheter sa résidence principale à crédit va vous gêner à un moment ou à un autre pour faire d’autres emprunts, va vous coûter très cher en frais d’entretien ou de copropriété et ne vous apportera aucun revenu.


      Maintenant à vous de choisir !


      • Ce qu’il faut savoir avant d’acheter de l’immobilier


      Les conditions pour acheter


      Pour acheter un bien immobilier aujourd’hui, il suffit d’avoir un salaire ou un revenu régulier. Peu importe finalement que votre salaire soit élevé ou très bas, l’essentiel est de commencer. Achetez un premier bien en fonction de ce que votre banque est disposée à vous prêter, même si cela peut-être au départ une petite surface.


      Évitez cependant d’acheter une surface trop petite. En effet, un logement considéré comme décent doit au moins avoir une surface de 9 m2 avec une hauteur sous plafond de 2,2 m2. A défaut, le volume habitable doit être minimum de 20 m3.


      Il fut un temps où mentionner la Loi Carrez dans le contrat de vente n’était pas obligatoire. Mais depuis 1996, la mention de la superficie est obligatoire sous peine de nullité de l’acte.


       

      Vérifiez bien ce point et le cas échéant faites remesurer l’appartement par un expert lorsque vous rentrerez dans les lieux si cela n’a pas été fait, car si la Loi Carrez oblige le vendeur à mentionner la superficie du bien, elle ne l’oblige pas à la faire établir par un professionnel !


      Il peut donc simplement mesurer lui-même le bien qu’il vend et ce sera à ses risques et périls car si la superficie réelle du bien s’avère être inférieure de plus d’un vingtième (5 %) à celle mentionnée dans l’acte, l’acquéreur peut demander une diminution proportionnelle du prix dans un délai d’un an après la signature de l’acte définitif.


      Le financement


      Comme je l’ai dit, je conseille le recours au crédit bancaire pour les investissements immobiliers. Pour votre premier investissement, je vous conseille de rajouter, si possible, une partie en capital propre. Cela vous fera des mensualités moins importantes, facilitera l’obtention de l’accord de la banque pour le prêt et pour la première affaire, comme dit plus haut, il est important de mettre toutes les chances de son côté.


      
        Le conseil d’Elise Franck


        Nombreux sont ceux qui me demandent comment on peut constituer un capital de départ lorsque l’on n’a pas de gros revenus. Je leur conseille d’appliquer les principes que préconise Olivier Seban dans ses livres* et que j’applique moi-même : ne faites jamais de crédit à la consommation, surveillez vos dépenses de tous les jours pour vous assurer qu’elles sont vraiment indispensables et, surtout, « payez-vous en premier ». « Se payer en premier » c’est mettre en place un virement automatique, au début de chaque mois, depuis le compte bancaire où sont versés vos revenus (salaire, retraite…) vers un compte d’épargne. Olivier Seban recommande de se payer en premier au minimum à hauteur de 10 % de ses revenus, et il démontre que tout le monde peut le faire. Certains arriveront même à épargner ainsi 15 voire 20 % ! Cette épargne va se constituer au fil des mois et, grâce aux livres d’Olivier Seban, vous allez découvrir comment la faire fructifier à des taux beaucoup plus intéressants que ceux proposés en général par les banques.


        Cela vous permettra d’aller voir les banques avec un apport personnel qui vous aidera à négocier le prêt immobilier dont vous avez besoin.

      


       


      Il n’est pas toujours facile de trouver au départ une banque qui soit disposée à vous prêter de l’argent à un taux intéressant. Or il est important que la banque vous prête de l’argent à un taux le plus bas possible pour diminuer au maximum le montant des mensualités de remboursement.


      
        Comment amadouer un banquier ?


        Q. : « J’ai acheté un petit immeuble 60000 euros il y a 6 ans en SCI. Après cinq ans et demi à y passer les week-ends, les vacances et les jours fériés, cet immeuble est aujourd’hui valorisé environ 300000 euros. Donc, pour ce qui est d’avoir su dénicher un « potentiel », je pense avoir eu tout bon. Lorsque le dernier appartement sera achevé, la SCI dégagera un bénéfice net de 1000 euros mensuels.


        Il y a trois ans, j’ai acheté une maison pour moi et je souhaite aujourd’hui faire l’acquisition d’un autre immeuble (dont les appartements sont occupés, donc avec une rentrée d’argent immédiate)… mais pas moyen d’obtenir un prêt bancaire. Comment puis-je amadouer un banquier ? Merci et bravo pour le livre. »


         

        Le conseil d’Elise Franck


        Si vous avez des rentes immédiates qui peuvent couvrir les mensualités de remboursement du prêt, la banque devrait pouvoir vous avancer la somme nécessaire, a fortiori si vous pouvez démontrer que votre investissement est rentable et peu risqué… En l’occurrence, vous disposez des 1 000 €  de la SCI ainsi que des loyers du nouvel immeuble que vous voulez acquérir. Voyez si cela suffit.


        Si la banque ne vous prête pas la somme suffisante pour l’ensemble de l’immeuble, vous pouvez toujours envisager de l’acheter avec un autre investisseur.


        Cette façon de faire est de plus en plus répandue car elle permet de partager les frais de rénovations éventuels et d’acquérir une plus grande surface qu’en achetant tout seul (plus la surface est grande, moins on paye cher au m2 en principe). De plus, cela vous permet de profiter quand même de l’affaire sans être obligé de vous ruiner ou d’emprunter plus qu’il ne serait raisonnable…

      


      Je vous conseille de consulter des courtiers de crédit (comme par exemple : meilleurtaux.com sur Internet). Vous pourrez ainsi faire des simulations et trouvez les meilleurs taux pratiqués.


      Une fois que vous avez repéré les trois ou quatre banques qui proposent les meilleurs taux, allez les voir et parlez leur de votre projet d’investissement.


      Si vous achetez pour louer privilégiez le taux fixe en veillant bien sûr à choisir votre banque en fonction du meilleur taux offert. Un taux fixe est plus intéressant pour planifier les flux de trésorerie, contrairement au taux variable qui peut augmenter et vous réserver des (mauvaises) surprises au bout de quelques années.


       

      En revanche, si vous achetez pour revendre – une opération que nous verrons en détail plus loin – vous pouvez opter pour un taux variable, car il sera généralement moins élevé que le taux fixe et, sur une courte période, le risque qu’il augmente est limité.


      Empruntez sur le maximum d’années que la banque est disposée à vous accorder, car vos mensualités seront ainsi réduites au minimum. Mais n’oubliez pas de négocier avec votre banquier une clause de remboursement anticipé sans frais !


      
        Faut-il créer une SCI ?


        Q. : « Je tiens avant toute chose à vous remercier pour cette lumière que vous apportez car je traverse exactement ce que vous avez vécu : travail répétitif, ennuyeux, peu rémunérateur par rapport au travail fourni…


        Je crois avoir enfin trouvé LA solution pour faire ce que je veux de ma vie et pas l’inverse et je n’ai qu’une envie : me lancer dès que possible, car time is money ! ! !


        Voici ma situation :


        J’ai 24 ans, je suis assistante de direction (en intérim – j’attends un CDI pour bientôt).


        Je vis en concubinage avec mon ami et nous sommes hébergés à titre gratuit par ses parents dans un studio à Paris.


        Cette situation nous permet de faire des économies, et nous avons ensemble une épargne d’environ 15000 euros.


        L’achat éventuel d’une résidence principale pour y vivre ne me convient pas car nous recherchons avant tout l’indépendance financière. Mais si nous achetons pour louer ou revendre, nous conseillez-vous de créer une SCI ? »


         

        Le conseil d’Elise Franck


        Non il n’est pas nécessaire de créer une SCI. Les points essentiels à savoir sur la SCI sont les suivants.


        Lors de l’acquisition d’un logement, les époux ou concubins ont le choix entre :


        – acheter le bien en commun, autrement dit en indivision, ou


        – constituer une SCI qui deviendra l’unique propriétaire du bien.


        Acheter en commun peut poser des problèmes au moment de la dissolution du couple, qu’elle soit due à une séparation ou à un décès.


        En effet, en cas de désaccord dans une situation de séparation, l’indivision présente un inconvénient majeur : chacune des parties unilatéralement peut demander au Tribunal la mise en vente du logement. En cas de décès, d’autres inconvénients se présentent. L’indivision peut empêcher l’un des survivants (notamment le concubin) de rester dans les lieux.


        La constitution d’une SCI permet, en cas de rupture ou de décès, de faciliter le sort du bien. Les membres de la SCI détiennent uniquement des parts sociales qui sont plus faciles à partager qu’un logement. En outre, un seul associé ne peut pas exiger la dissolution de la SCI.


        Pour un couple marié sous le régime de la communauté, la constitution d’une SCI destinée à acquérir la résidence principale n’est pas spécialement recommandée. Car, en cas de rupture, la Loi prévoit obligatoirement l’attribution du logement à celui des époux qui en a le plus besoin.


        La SCI peut néanmoins constituer un outil de gestion de patrimoine très utile. Elle peut permettre d’associer les enfants et les parents dans un achat immobilier (une résidence secondaire ou une maison de famille par exemple). Par la suite, la transmission de la part des parents aux enfants ou aux petits-enfants pourra se faire progressivement, avec un coût fiscal mieux étalé dans le temps.


         

        Les principaux inconvénients de la SCI sont liés au fait que, comme toute société, sa création et sa gestion impliquent un certain nombre de règles : respect des procédures de création et de gestion, obligations juridiques, comptables et fiscales (assemblée générale annuelle, publication des comptes…).


        Une société qui ne respecterait pas ces obligations pourrait être considérée comme fictive par l’administration fiscale. La société serait déclarée nulle, ce qui entraînerait la dissolution de la SCI, donc un transfert de propriété du bien immobilier aux associés ainsi que la taxation des plus-values latentes.


        C’est donc un choix très personnel lié à votre situation familiale. Je n’ai moi-même pas voulu créer une SCI car ma méthode d’investissement prévoit des achats-revente et des locations en meublé, or le caractère non commercial de la SCI empêche d’acheter un appartement dans le but de le revendre (ce serait un acte de commerce).

      


      Les taxes


      La taxe foncière et la taxe d’habitation sont à prendre en compte au moment de l’achat.


      1– La taxe d’habitation est due par le locataire qui occupe les lieux depuis le mois de janvier de l’année en cours. Elle doit être acquittée une fois par an.


      2 – La taxe foncière est due par le propriétaire et doit être payée une fois par an.


      La taxe d’habitation est très variable en fonction des quartiers ou des villes. Elle peut aller du simple au double. Ainsi, il est important d’en vérifier le montant avant d’acheter un bien. Cette somme n’influera pas de façon conséquente sur la plus-value que vous comptez réaliser en faisant un achat-vente. Mais je la considère comme un élément à connaître au moment de l’achat. Je demande toujours le montant de la taxe d’habitation et de la taxe foncière à titre d’information, mais ces taxes ne remettent pas en cause la rentabilité générale de l’investissement.


      • Faut-il passer par une agence ?


      En ce qui me concerne, je passe souvent par une agence lorsque j’achète un bien. Comme l’agence a un rôle d’intermédiaire entre le vendeur et l’acheteur, elle pousse parfois le vendeur à baisser le prix qu’il demande si elle l’estime trop élevé. L’agence joue donc un rôle de régulateur du marché et, dans certain cas, cela peut-être bénéfique pour l’acheteur.


      Par ailleurs, dans la majorité des cas, les agences immobilières sont pressées de vendre, car leurs concurrents sont nombreux et les biens de qualité proposés à la vente sont rares. Dans leur intérêt et pour éviter qu’une autre agence vende le bien à leur place, ils chercheront toujours à faire baisser un peu le prix de vente s’ils sentent que l’affaire peut se conclure rapidement.


      Dans ce cas, cela ne vous revient pas forcément plus cher de passer par une agence, puisque le prix aura été négocié par l’agent avant d’être rehaussé par la commission. Ainsi, à moins que vous ne soyez un négociateur averti, vous auriez payé dans la plupart des cas le même prix en achetant en direct.


      De même, certains biens intéressants ne sont pas accessibles directement aux éventuels acheteurs particuliers puisque les personnes souhaitant confier la vente de leur bien à un professionnel passeront uniquement par une ou plusieurs agences. En privilégiant exclusivement les annonces entre particuliers vous risquez donc de rater des opportunités.


      Si vous passez par une agence, il n’y a aucun moyen de savoir si celle-ci a ajoutée sa commission au prix initial de vente du propriétaire ou s’ils ont discuté ensemble au préalable pour abaisser ce prix et rajouter ensuite la commission d’agence afin d’arriver à un prix correspondant au marché. Vous n’aurez aucun moyen de le savoir précisément, et bien sûr ce ne sont pas des questions à poser à l’agence, puisque ça ne regarde que les deux parties concernées, c’est-à-dire l’agence et le propriétaire.


      Quoi qu’il en soit, cela vous importe peu puisque si le produit est à vendre par l’agence, vous ne pourrez plus l’acheter directement au propriétaire. L’important pour vous en tant qu’acheteur est de calculer le prix au m2 pour voir si celui-ci correspond bien au prix du marché, et s’il est trop élevé, vous pouvez toujours proposer un prix plus bas. L’agence à ce moment-là baissera sa commission ou demandera au propriétaire de baisser son prix de vente.


      Sachez que vous ne pourrez pas tout contrôler. Et encore une fois, les agences, en général, font en sorte que le vendeur et l’acheteur y trouvent tous les deux leur compte. Par contre, il ne faut pas hésiter à négocier si le prix vous semble un peu trop haut. Les agences aident aussi à négocier le prix auprès des vendeurs puisqu’ils ont un rôle d’intermédiaire. Ainsi, si vous ne cherchez pas à faire baisser le prix, ils ne le feront pas à votre place, puisque leur intérêt est que la transaction se fasse et qu’ils puissent toucher leur commission. Si le prix de vente est plus élevé, leur commission le sera aussi…


       

      En revanche, si vous montrez votre intérêt et que vous proposez un prix plus bas, ils vont négocier à leur tour avec le propriétaire et comme ce sont des professionnels et qu’ils ont à la fois l’habitude et l’expérience de ce genre de choses, ils le feront le plus souvent avec succès.


      Si vous achetez directement à un particulier je vous conseille de toujours négocier le prix, car le vendeur ne vous montrera jamais qu’il est pressé de vendre ou encore que son bien ne suscite pas d’intérêt. Et si le vendeur ne souhaite pas négocier, il sera toujours temps pour vous d’acheter au prix demandé dans la mesure où vous êtes sûr que ce bien correspond à vos plans.


      • Les éléments à prendre en compte lorsque l’on achète pour louer


      Lorsque l’on achète un bien pour le louer il faut :


      – éviter d’acheter un bien trop grand : en effet, les surfaces qui se louent le mieux, surtout dans les grandes villes, sont les studios et les appartements de petite taille ; il faut donc autant que possible privilégier ce type de biens si l’on veut trouver rapidement un locataire et louer à un bon prix ;


      – éviter d’acheter un bien qui se trouve à un étage trop élevé, au rez-de-chaussée d’un immeuble donnant sur la rue ou encore un appartement trop sombre, car les locataires seront immédiatement sensibles à ces éléments qu’ils jugent importants avant de s’installer quelque part ;


      – éviter d’acheter un bien atypique : renseignez-vous sur les normes classiques des appartements, surtout en ce qui concerne le nombre de pièces par mètres carrés. Par exemple, un deux pièces à Paris fait environ entre 30 et 40 mètres carrés. Il faut donc éviter d’acheter un deux pièces de 60 mètres carrés ou un studio de 35 mètres carrés (ou éviter de transformer un appartement acheté pour obtenir ces volumes), car il se louera et se vendra moins bien ;


      
        Grande ou petite surface ?


        Q. : « J’ai quelques questions avant d’investir dans un appartement. Tout d abord, est-ce qu’il vaut mieux en acheter un plus petit et garder des liquidités ou tout mettre dans l’acquisition d’un plus grand ? Ensuite, vaut-il mieux acheter un studio avec un minimum garanti par saison (et sans avoir à m’occuper de la mise en location) ou tenter d’en prendre un qui, apparemment, rapporterait plus à l’année mais avec le risque de voir partir le locataire et de ne pas en retrouver un autre rapidement ? »


        Le conseil d’Elise Franck


        Je conseille en général d’opter plutôt pour deux appartements de petite taille plutôt que pour un grand appartement. En effet, les plus petites surfaces sont plus faciles à vendre et à louer donc vous aurez moins de risques de voir votre bien rester trop longtemps sur le marché ou de vous retrouver sans locataire. De plus, les petites surfaces offrent une meilleure rentabilité et vous aurez plus de flexibilité si vous optez pour deux biens : vous pouvez en vendre un, garder l’autre, vendre les deux ou louer les deux en fonction de vos besoins.


        Bien sûr cela dépend aussi des affaires que vous trouverez. Si vous dénichez une bonne occasion sur un appartement plus grand, foncez… Mais je déconseille d’investir dans des appartements de plus de 70 m2.


         

        Évitez aussi les toutes petites surfaces, dont le prix n’est pas toujours intéressant et qui ne vont pas dégager une rentabilité intéressante.


        Quoi qu’il en soit, si vous achetez un bien occupé avec un bail existant, en général vous n’aurez pas une très bonne rentabilité, sinon le propriétaire ne vendrait pas. Il s’agit en général de locataires en place qui payent un loyer bas, donc il faudra ensuite attendre la fin du bail pour donner son congé au locataire, sans avoir la certitude de pouvoir le faire puisqu’il faut une raison valable (vente ou occupation des lieux par le propriétaire)… tout dépend du type de bail, mais vous n’optez pas forcément pour la sécurité puisque le locataire peut décider de ne plus payer…


        Votre locataire doit vous prévenir par lettre recommandée au moins un mois avant son départ, ce qui vous laisse en principe le temps de retrouver un nouveau locataire. En ce qui me concerne, je préfère louer « meublé » avec des contrats d’un an renouvelables, plutôt que d’avoir un locataire qui reste sur une trop longue période : tout simplement car les impayés sont beaucoup moins fréquents sur de courtes périodes et que l’on peut réviser régulièrement le loyer à la hausse si besoin. En outre, le loyer est plus élevé pour un appartement meublé, surtout si vous aménagez un intérieur moderne et un peu déco…


        La location saisonnière peut être une solution idéale (surtout dans une grande ville) si vous souhaitez utiliser votre bien de temps en temps mais cela ne rapporte pas forcément plus à l’année puisque le taux de remplissage ne sera jamais de 100 %, donc ce que vous allez gagner en loyer sera perdu les mois où vous n’aurez personne. En outre, ce genre de location demande beaucoup de disponibilité et d’investissement (linge, nettoyage, logistique…

      


       

      – il faut privilégier les biens se trouvant dans des quartiers prisés, de préférence en centre ville, proche des transports et toutes commodités, dans des quartiers qui ont peu de chance de se dévaluer. De cette façon, comme vous allez garder votre bien un certain temps, vous réduisez vos risques dans l’optique d’une revente future ;


      – vous pouvez être moins exigeant sur l’état de l’immeuble et de la copropriété, car les locataires sont moins regardants concernant les parties communes et privilégient l’intérieur de l’appartement, son côté pratique, sa clarté son confort ou son charme.


      Au-delà de ces principes généraux, certains éléments doivent être privilégiés en particulier lorsque l’on achète un bien dans le but d’en faire un investissement. En voici la liste.


      Le prix


      Bien sûr le prix est un élément essentiel, puisqu’en achetant un bien à un prix bas vous aurez plus de chance soit d’en obtenir une bonne rentabilité locative, soit de le revendre avec une belle plus-value. Personnellement, je pense que le prix est dans ce contexte, l’élément le plus important.


      Vous vous en doutez, en règle générale les biens vendus à bas prix, ne le sont pas sans raison. Il y a toujours des vices plus ou moins cachés que vous devez détecter et analyser avant d’acheter. Ensuite, en fonction des éléments négatifs et du potentiel de l’appartement, vous vous faites votre propre opinion et en déduisez par la suite si ce bien réunit tous les atouts nécessaires pour un bon investissement.


      Le potentiel d’amélioration


      On dit qu’un bien a du potentiel lorsque l’on considère que les travaux que l’on va effectuer vont réellement transformer les lieux et lui donner une vraie valeur ajoutée. Par exemple, cela peut-être des poutres cachées que l’on va restaurer, un mur en pierre plâtré que l’on va découvrir, des combles que l’on va pouvoir transformer en mezzanine, etc.


      La lumière


      Un appartement sombre perd automatiquement de la valeur et vous ne pourrez pas le louer facilement car la luminosité d’un bien fait partie des priorités chez les acheteurs et les locataires. De plus, peu importe le montant des travaux que vous pourriez réaliser, ce point négatif est souvent impossible à améliorer.


      Être réactif


      Si vous tombez sur une annonce intéressante, renseignez-vous sur sa date de parution. C’est un indice important pour savoir si le bien est vraiment une affaire ou pas. Tous les biens que j’ai achetés (mis à part le premier) provenaient d’annonces qui avaient été publiées le jour même. Il est donc important de suivre attentivement les différents biens mis en vente et il est important aussi non seulement de le visiter le jour même de la parution, mais aussi de faire en sorte d’être le premier à le voir.


      Si le bien vous intéresse et que vous pensez que c’est une affaire, n’hésitez pas trop longtemps, sinon il risque de vous passer sous le nez.


      Il est parfois difficile, surtout si l’on n’est pas connaisseur, de juger en peu de temps si l’on est tombé sur « une affaire » ou pas. Mais vous pouvez déjà utiliser une règle simple, appliquée par la plupart des investisseurs avertis : tout ce qui peut-être modifié (l’état intérieur du bien, la copropriété, le nombre de pièces…) est secondaire et tout ce qui ne peut pas être modifié (l’orientation, la taille, l’étage, le quartier…) est primordial.


       

      Repérer les défauts


      Personne, et sûrement pas le vendeur ni l’agent immobilier, ne vous donnera tous les éléments négatifs de l’appartement que vous vous apprêtez à acheter.


      Sachez qu’un vendeur particulier, même en passant par une agence, n’est pas tenu comme responsable des vices cachés du bien qu’il met en vente. Par contre tous les diagnostics qui, depuis quelques années ont tendances à se multiplier, ont pour but d’apporter à l’acheteur une plus grande transparence notamment sur l’état de l’immeuble.


      Ces diagnostics à délivrer au moment de la promesse de vente et qui sont à la charge du vendeur, sont les suivants :


      – la loi Carrez,


      – la recherche d’amiante dans les parties communes et privatives,


      – l’état parasitaire,


      – le constat de risque d’exposition au plomb,


      – le plan de prévention des risques naturels,


      – le diagnostic sur la performance énergétique du logement.


      Cependant, si vous ne découvrez pas par vous-même avant d’acheter que la toiture est en mauvais état, que les toilettes ne fonctionnent pas ou que l’électricité n’est pas aux normes, après la vente il sera trop tard pour réclamer ou pour négocier. Une fois que vous aurez signé le contrat de vente définitif, tout ce que vous découvrirez après la signature sera à votre charge et le vendeur, en tant que particulier, n’en est pas responsable.


       

      • Les éléments à prendre en compte lorsque l’on achète pour revendre


      Lorsque l’on achète dans le but de revendre immédiatement après, il faut tenir compte des éléments suivants.


      Acheter de préférence dans les quartiers les moins recherchés, qui sont susceptibles de se développer et de prendre de la valeur dans les années à venir. Dans ces quartiers les prix sont parfois moins élevés et cela laisse une marge de manœuvre plus importante pour la revente. Si l’appartement a bien été mis en valeur, son prix de revente peut avoisiner les prix des quartiers proches plus prisés.


      Au niveau du prix, il faut bien évidemment chercher des biens dont les prix sont très bas. Je vous conseille d’acheter à un prix ayant une décote de 30 % par rapport au prix du marché. Mais cela est variable en fonction des cas. J’ai par exemple acheté un bien au prix du marché car il y avait la possibilité d’aménager des combles, ce qui m’a permis, grâce aux travaux, de pratiquement doubler la surface de l’appartement.


      
        À Paris, quels arrondissements faut-il privilégier ?


        Q. : « J’ai, comme vous, fait quelques investissements immobiliers, mais je me suis arrêté à mi-chemin pour acheter ma résidence principale. Aucun regret ; je prends beaucoup de plaisir à y vivre, mais il est vrai que cela réduit les possibilités d’emprunt comme vous l’indiquez dans votre livre. Il me reste néanmoins une petite capacité d’emprunt, et votre livre m’a donné l’envie de m’y remettre.


        Pouvez-vous me dire dans quels arrondissements de Paris et à quelle époque vous avez effectué vos investissements ?


         

        Aujourd’hui, quels arrondissements recommanderiez-vous pour un achat/vente ? Pour un investissement locatif meublé classique ? Et pour un meublé court terme pour touristes ?


        Je trouve votre forum très intéressant. Indépendamment des sujets immobiliers, il y souffle un courant de liberté, d’entrepreneurship (« en français dans le texte »), et de prise en main de sa destinée fort sympathique ! »


        Le conseil d’Elise Franck


        J’ai effectué ces investissements entre 2003 et 2006 dans les 2e, 11e, 18e et 10e arrondissements de Paris.


        Pour un achat/vente, le mieux est de rechercher dans des quartiers « en devenir » c’est-à-dire qui sont en plein développement, et qui offrent encore à la vente des appartements en mauvais état et à bas prix, ce qui est vrai pour beaucoup d’autres villes que Paris. Dans la capitale, je pense essentiellement aux 20e, 19e, 18e, mais aussi pourquoi pas, en cherchant bien, dans le 12e, le 11e ou le 10e où le prix sera plus élevé mais où l’on peut trouver encore quelques affaires.


        En fait le quartier n’est pas vraiment très important à partir du moment où vous trouvez une affaire. Et comme les affaires dans les beaux quartiers (à Paris comme ailleurs) sont rares, il faut savoir les acheter là où elles se trouvent.


        Tout dépend également de votre budget et de vos projets d’investissement. Pour un investissement locatif, pour faire du meublé classique, c’est un peu pareil : tout dépend, en fait, du prix auquel vous achetez votre bien pour le louer. Car une affaire dans un quartier « coté » n’aura pas le même prix au m2 qu’une affaire dans un quartier moins en vue.


        À partir du moment où vous achetez votre bien à 20 ou 30 % moins cher que le prix du marché, vous mettez toutes les chances de votre côté pour avoir une bonne rentabilité. Moi j’ai privilégié des biens proches du centre ville, essentiellement pour des raisons pratiques (comme pour l’instant je n’utilise pas d’agence pour gérer mes biens, je préfère qu’ils soient assez proches de chez moi). Mais les locations en meublé classique peuvent se faire un peu partout, à partir du moment où le quartier reste correct.


        Pour un meublé court terme pour touristes, il faut choisir, évidemment, des quartiers touristiques (à Paris : Montmartre, Louvre, St-Honoré, Marais, Montorgueuil, Saint-Germain…) mais les affaires y sont très rares voire inexistantes…


        Par ailleurs, avec ce type de locations vous aurez un gros travail de gestion à prévoir et, de plus, vous aurez acheté cher, donc votre rentabilité ne sera pas forcément intéressante. Prenez en compte également que les quartiers les plus prisés aujourd’hui prendront moins de valeur dans le temps que les quartiers en développement puisque les prix y sont déjà hauts.

      


      Vous pouvez acheter le bien par l’intermédiaire d’une agence ou d’un particulier, mais en règle générale, en ce qui me concerne, et contrairement à ce que l’on pourrait croire, je trouve plus souvent des bonnes affaires par l’intermédiaire d’agences, Même en rajoutant les frais d’agences cela peut parfois être plus intéressant. L’essentiel étant que le prix de vente global soit bas par rapport aux prix pratiqués couramment sur le marché.


      En ce qui concerne les défauts du bien, car il y en a forcément, il faut privilégier en premier lieu les biens avec travaux : plus il y en a, moins le prix sera élevé ou plus il sera possible de négocier.


      Je vous conseille cependant de ne pas acheter si le bien présente un des défauts suivants :


      – s’il se trouve près d’une voix ferré ou d’une autoroute : le bruit occasionné fera fuir plus d’un acquéreur ;


       

      – s’il se trouve dans un immeuble en cours de travaux ou pas encore rénové : les acquéreurs hésitent beaucoup à acheter un appartement dont l’immeuble est en mauvais état. Ils veulent souvent prendre le moins de risques possible et veulent éviter d’avoir à payer, lorsqu’ils seront copropriétaires, des sommes non encore chiffrées (ravalement, toiture, ascenseur…) ;


      – s’il se trouve en étage élevé sans ascenseur ou en rez-de-chaussée ;


      – s’il est classé en péril ou insalubre : attention car dans ce cas vous aurez beaucoup de mal à le revendre ;


      – s’il est trop sombre et qu’il n’y a pas de possibilité de le rendre plus clair grâce aux travaux.


      Bien sûr il ne faut pas non plus s’attendre à trouver la perle rare car elle n’existe pas, et tous les biens que vous trouverez à bas prix le sont le plus souvent pour des raisons bien précises. Il faut simplement savoir identifier les défauts et savoir comment les supprimer ou comment les transformer en atout. Et pour les défauts qu’on ne peut pas modifier ou supprimer, il faut savoir composer avec au moment de la revente.


      La description détaillée des appartements que j’ai achetés (voir chapitre VI) vous permettra de vous faire une idée plus précise de ce que l’on peut appeler des « affaires ».


      • Les particularités de mes achats immobiliers


      Acheter ce que les autres ne veulent pas


      Pour l’achat de mon premier bien je voulais simplement acheter un petit appartement pour le louer car moi et mon ami vivions dans un appartement charmant, dont le loyer n’était vraiment pas élevé. Ainsi, nous avons préféré garder notre résidence principale en location plutôt que s’endetter sur 20 ou 25 ans pour s’installer, qui plus est, dans un endroit beaucoup moins bien que ce que nous avions. De toute façon si nous voulions acheter un bien qui nous correspondait vraiment, la banque ne nous aurait jamais prêté autant d’argent !


      À l’époque je disposais d’une capacité d’emprunt qui me permettait d’acheter un studio ou un petit deux pièces dans le centre de Paris. J’ai dû cependant batailler ferme auprès des banques pour obtenir l’emprunt nécessaire car mon salaire déduit de la moitié du loyer de notre habitation principale était à peine suffisant. Ainsi, les unes après les autres, les banques m’ont presque ri au nez lorsque je leur ai parlé de mon projet sur quatre ans pour devenir rentière. En effet, mon salaire et mon emploi en tant qu’assistante ne faisait pas vraiment le poids par rapport à mes ambitions et surtout cela n’était pas crédible selon eux.


      Après ces premiers contacts avec le milieu bancaire, j’ai décidé de m’y prendre autrement. Je referais une tentative mais cette fois en ne parlant pas de mon projet global, mais simplement de l’opération en cours. Après voir consulté sur Internet quelles étaient les banques qui pratiquaient les taux les plus bas, je me suis rendue dans les quatre banques principales qui m’intéressaient. Ainsi, j’ai pu mettre en concurrence les offres et contracter un prêt auprès de la banque qui octroyait à cette époque les taux d’intérêts les plus bas.


      Toutefois, la recherche de l’appartement idéal pour un investissement locatif n’était pas si simple. J’avais beau chercher partout, je ne trouvais rien qui correspondait aux critères que je recherchais. Je voulais un bien situé dans un quartier prisé ou à la mode, en bon état, avec du cachet, agréable et d’une surface minimum de 30 m2. Mais au bout de quelques mois de recherche, toujours rien. Je me suis dit qu’il fallait que je baisse le niveau de mes exigences car sinon j’allais abandonner et finir par ne rien acheter. Si je ne cédais pas sur quelques aspects négatifs j’allais être obligée d’acheter un appartement en banlieue parisienne et je n’en avais aucune envie dans la mesure où je privilégiais avant tout la proximité.


      C’est alors que je suis tombée sur une annonce qui me paraissait intéressante dans le journal de particulier à particulier ; un studio de 37 m2 au quatrième étage sans ascenseur, très clair et calme. Le prix au mètre carré était inférieur de 15 % aux prix pratiqués dans ce quartier à cette époque. En le visitant, j’ai tout de suite été séduite par le charme incontesté de cet endroit, même sans ascenseur, et les quatre étages à monter ne me semblaient pas être un problème. Par contre il n’y avait pas foule pour la visite. Visiblement ce bien n’intéressait pas énormément de monde malgré son emplacement idéal et ses quatre fenêtres donnant plein sud.


      Le premier défaut était de taille et à dû refroidir pas mal de personnes intéressées avant moi : la copropriété était dans un état plus que douteux. Tout l’immeuble était couvert de grosses fissures, deux étais traversaient la cour et soutenaient les deux murs de l’immeuble pour éviter un éventuel effondrement et certaines parties de l’immeuble avaient bougé, ce qui laissait apparaître des différences de niveaux. La plupart des acquéreurs potentiels se sont tous découragés en voyant l’état de l’immeuble, ce qui obligeait la propriétaire à vendre plus bas que le marché, et ce qui m’a permis de négocier en plus le prix final. J’ai pu ainsi acquérir un appartement dans un quartier recherché à un prix très intéressant.


      Une affaire à saisir


      J’ai pris des risques mais ils étaient mesurés et je me félicite encore d’avoir fait cette opération. En effet, les trois défauts mentionnés plus haut n’en étaient pas vraiment, voici pourquoi.


       

      Le mauvais état des parties communes : les appartements en location étant chers et plutôt rares, les gens sont moins exigeants sur ce point lorsqu’ils louent un bien. Ainsi, dans la mesure où ils doivent faire un choix avec ce qu’il y a sur le marché, ils auront d’autres priorités plus importantes à leurs yeux. L’état de la copropriété n’est donc pas considéré comme essentiel pour un locataire. Pour lui, le plus important sera l’état de l’appartement lui-même, l’orientation, le calme, le nombre de pièces, les rangements, mais pas vraiment les travaux de copropriété qui ne sont de toute façon pas à sa charge.


      Le deuxième défaut était le vis-à-vis qui était quand même relativement proche des quatre et uniques fenêtres du studio. Ce défaut est assez gênant mais aussi très commun dans les grandes villes. Mais on peut le gommer, par exemple avec un système efficace de stores, et au final, il ne sera pas considéré comme obstacle majeur à la location.


      Le troisième défaut était l’étage élevé puisqu’il fallait en monter quatre à pieds, ce qui peut décourager beaucoup de gens au moment de la location. Mais comme j’allais louer essentiellement à des jeunes ou des étudiants, cela ne m’a pas semblé être un problème majeur.


      Ainsi, après avoir revisité le bien et pesé le pour et le contre, je décidais de proposer un prix plus bas tout en prétextant l’état déplorable de la copropriété et les coûts des travaux à venir. Ma proposition à été acceptée ainsi que ma demande de prêt et j’étais, quelques semaines après, pour la première fois (et pas la dernière !) propriétaire.


      Une deuxième opération gagnante


      Comme je ne voulais pas m’arrêter en si bon chemin, je me suis mise à rechercher une autre « affaire » susceptible de me convenir. Après avoir épluché les journaux et les sites Internet, je suis tombée sur une agence qui ne payait pas de mine et qui vendait un studio à un prix plutôt bas pour une surface de 14 m2.


      Là encore, l’immeuble était en mauvais état, mais ça valait quand même la peine d’aller voir de plus près.


      Dans le centre des grandes villes, un studio est un bon placement, car il est assez prisé par les jeunes. Une fois arrivée sur place pour la visite, je comprends mieux le prix : au bout d’un sentier piéton, un immeuble en mauvais état, avec fenêtres et portes cassées. Le studio en lui-même était bien configuré malgré sa petite taille : il y avait un lit en mezzanine avec la possibilité de faire un coin salon en dessous car la hauteur sous plafond était plus élevée que le standard habituel. Le studio lui-même était à rafraîchir, les peintures à refaire, ainsi que le sol et la porte d’entrée.


      Ce studio non plus n’avait pas l’air de se vendre facilement, et pour cause, l’état de la copropriété a dû encore une fois refroidir beaucoup d’acheteurs potentiels.


      L’agence en charge de la vente de ce bien m’explique tous les avantages et je me rends bien compte qu’il n’y a pas foule pour l’acheter.


      Les défauts de ce studio étaient les suivants :


      – l’immeuble en mauvais état,


      – un étage élevé (cinquième sans ascenseur),


      – le studio à refaire complètement.


      Cet appartement avait donc des défauts majeurs, puisque l’état de la copropriété pouvait dissuader les locataires potentiels. Je risquais de ne pas louer du tout mon bien ou de le louer à un prix bas qui ne couvrirait pas mon emprunt bancaire.


       

      Mais ces risques étaient, encore une fois, mesurés et je comptais sur mes projets de décoration pour compenser ces lacunes. En outre, les atouts de ce studio me paraissaient suffisamment importants (quartier, agencement, prix bas…) pour que cet achat soit rentable malgré les défauts qu’il présentait.


      Là encore, ce choix s’est révélé gagnant puisque j’ai pu louer le studio sans problèmes à un prix correct. La décoration intérieure et le quartier recherché compensaient l’état de la copropriété.


      Acheter pour revendre


      Étant donné que mes deux appartements étaient loués, je souhaitais de nouveau emprunter, mais cette fois pour revendre dans la foulée, une fois les travaux terminés, et ce afin de réaliser une plus value immédiate sans perdre ma capacité d’emprunt.


      Il fallait donc que je trouve un bien à bas prix que je pourrais rendre plus attrayant en le remettant à neuf et ainsi le revendre suffisamment cher pour en tirer une plus-value conséquente malgré les 27 % d’impôts à payer à la revente (voir chapitre V/L’achat / revente/Fiscalité).


      Première affaire : un petit appartement de moins de 30 m2


      Pas évident a priori, mais, finalement, après quelques recherches poussées, je suis tombée sur un appartement intéressant que proposait une petite agence peu connue. Il s’agissait d’un deux pièces au troisième étage sans ascenseur. L’appartement en lui-même faisait 27 m2. Il était complètement à refaire et plutôt sombre, composé d’une cuisine à l’entrée, d’un salon avec une seule fenêtre donnant sur celle du voisin, d’une chambre avec une minuscule fenêtre et d’une salle d’eau. C’était un petit deux pièces de bas standing.


       

      Le prix proposé était intéressant mais, encore une fois, personne à part moi n’était visiblement intéressé. J’ai donc pu négocier le prix à la baisse.


      Le bien idéal pour la revente


      Quand j’ai visité cet appartement, je n’ai pas hésité à faire une proposition de prix car il avait des atouts essentiels pour dégager une plus-value intéressante dans le cas d’une revente immédiate.


      Ces atouts étaient les suivants :


      – beaucoup de travaux à prévoir, ce qui semble paradoxal, mais qui permettait de négocier le prix à la baisse et de l’acheter à un prix vraiment très intéressant ;


      – de façon là aussi paradoxale, la mauvaise configuration de l’appartement me permettait, grâce aux travaux, d’apporter une vraie valeur ajoutée : il suffisait d’abattre une cloison, ce qui le rendait beaucoup plus lumineux ;


      – le fait qu’il soit situé en bordure d’un quartier populaire, permettait de jouer sur cet aspect au moment de l’achat pour négocier le prix à la baisse, puis de faire valoir la proximité avec un quartier plus prisé au moment de la vente. L’intérêt de ce type de localisation géographique est fréquent dans les grandes villes, mais moins courant dans les petites villes de province ;


      – la copropriété n’était pas parfaite, mais il n’y avait pas de travaux en cours et son état ne pouvait en aucun cas empêcher une revente au prix fort ;


      – il n’y avait pas d’ascenseur mais cela n’était pas très gênant puisque l’appartement était situé au troisième étage.


       

      Comme vous le verrez plus loin dans ce livre, ces choix se sont encore une fois avérés gagnants.


      Deuxième affaire d’achat – revente : même configuration


      Voyant que ma première opération d’achat / revente avait bien fonctionné et que cela m’avait rapporté un revenu important en peu de temps (8 mois), je me suis rendue compte que je venais de gagner l’équivalent de deux ans et demi de salaire. Je pouvais en plus mettre immédiatement de côté cette somme perçue puisque mon salaire me permettait déjà de subvenir à mes besoins quotidiens. Je n’ai donc pas hésité à renouveler l’opération juste après.


      J’ai cependant attendu que ma première opération d’achat – revente soit définitivement conclue avant de recommencer cette expérience, car je voulais être sûre des résultats obtenus et limiter les risques.


      Je savais que la banque me prêterait une somme équivalente à celle qu’elle m’avait prêté avant cette opération puisque je récupérais, en vendant l’appartement ma capacité d’emprunt.


      Puisqu’il me semblait offrir des opportunités intéressantes, j’ai choisi de chercher pour ma deuxième opération d’achat – revente un bien dans le même quartier. J’ai trouvé un petit appartement de 23m2 dans le même genre que le précédent. Il avait donc la taille d’un studio mais était en réalité un deux pièces, ce qui est assez recherché pour cette surface. Bien sûr j’ai de nouveau fait appel à la banque pour emprunter la totalité du prix de l’appartement, les travaux restant à ma charge.


      Relooker pour revendre


      À l’inverse du précédent, cet appartement était très bien configuré : il n’y avait pas de place perdue ni de couloir, ce qui est très important pour ces surfaces de petite taille. Il avait également deux autres qualités : clair et calme puisqu’il donnait sur cour et qu’il avait de grandes fenêtres orientées sud-ouest. De plus il venait d’être refait à neuf par le propriétaire, il suffisait donc de le « relooker » pour le vendre plus cher. Au niveau de l’étage c’était très bien aussi puisqu’il était situé au 1er étage sans trop de vis-à-vis.


      Le plus gros avantage de ce bien était le prix qui était largement en dessous du prix du marché. Mais il fallait compter aussi sur les nombreux inconvénients. Le plus important était sans aucun doute le quartier. Il se trouvait dans un quartier populaire et l’état de l’immeuble n’était pas non plus irréprochable surtout en dessous de l’appartement où les habitants faisaient sécher leur linge à leur fenêtre.


      En découvrant l’annonce, je me suis rendue le jour même sur les lieux pour le visiter. Cette fois-ci, il y avait beaucoup de monde intéressé. À ma première visite et après avoir posé quelques questions au propriétaire, je l’informais que j’allais lui envoyer une proposition dans l’après-midi. Bien sûr, il y a toujours une part de risque, puisque je ne pouvais pas en si peu de temps réunir toutes les informations écrites sur l’immeuble, ni avoir les comptes rendus des assemblées générales de copropriété pour tout vérifier, mais le prix et la visite sur place ainsi que quelques questions bien ciblées me suffisaient. J’avais maintenant suffisamment d’expérience pour me faire une idée assez précise du potentiel du bien.


      J’ai donc envoyé immédiatement une proposition au prix demandé. Je savais en effet que je n’avais pas beaucoup de marge de manœuvre pour négocier étant donné que beaucoup de monde attendait pour le visiter après moi. J’ai reçu une réponse positive rapidement car comme j’étais une des premières à proposer un prix, mon offre était prioritaire par rapport aux autres.


       

      Pour moi ce bien était une affaire à saisir en raison de son prix bien sûr, mais aussi parce que j’avais bien identifié ce que je pouvais y apporter pour le revendre à un prix plus élevé. L’appartement avait été remis à neuf entièrement, mais avec un budget minimum. En conséquence, il n’avait aucun charme particulier, ce qui le rendait complètement banal et anodin. Mon objectif était de lui donner une valeur supplémentaire en rajoutant du cachet à l’ensemble (voir chapitre : « Les travaux »).


      Ces deux opérations d’achat et de revente immédiate m’ont permis d’obtenir un capital suffisant pour pouvoir acheter sans emprunt bancaire un autre appartement et bénéficier immédiatement de la totalité du loyer perçu.


      À cette époque, sans quitter l’appartement dans lequel je vivais en location (et pour lequel je ne payais que 500 € de loyer par mois), j’avais donc acheté un premier appartement que j’avais mis en location, puis, ayant constaté rapidement le succès de cette opération, j’ai racheté un deuxième bien avec emprunt bancaire que j’ai mis également en location. Ensuite, coup sur coup, j’ai fait deux opérations d’achat / revente tout en conservant les deux biens initialement achetés et loués.


      Je disposais donc désormais des fonds suffisants pour acheter un troisième bien (déjà mon cinquième investissement si l’on compte les deux opérations d’achat / revente !) sans demander de prêt à la banque.


      Étant donné que je m’applique toujours à rechercher des biens à haut potentiel et à très bas prix, et que j’en fais des produits « coup de cœur » à moindre frais, je prévoyais en plus un très bon retour sur investissement. Je me suis donc remise rapidement en action pour rechercher un nouveau bien que je pourrai cette fois acheter au comptant.


       

      Le premier bien acheté sans emprunt bancaire


      Après quelques semaines de recherche, je tombe sur une annonce intéressante. Un studio de 20 m2, dans un quartier en plein essor, avec des combles récupérables. L’annonce était parue le jour même et le prix n’était pas excessif. J’ai sauté sur le téléphone pour appeler mais cela sonnait toujours occupé. Après plusieurs tentatives le propriétaire me donne rendez-vous pour le lendemain en fin de soirée. Je voulais juste le voir et après tout je n’étais pas si pressée que ça d’acheter puisque maintenant j’avais tout mon temps.


      Puis, après réflexion, je me suis dit que si je voulais vraiment avoir cet appartement cela n’était pas la peine d’y aller en fin de journée, car il serait selon toute probabilité déjà vendu. J’ai donc rappelé le propriétaire prétextant un problème d’agenda, j’ai demandé si je pouvais venir visiter le matin à la première heure. Il m’a répondu, visiblement très occupé : « bon ok, venez à 8h en même temps que la personne déjà prévue à cette heure-là ».


      Le lendemain à 8 heures j’étais devant la porte. Cet appartement n’avait vraiment rien d’exceptionnel, bien au contraire : sombre, petit, dans une copropriété en mauvais état, il n’avait de prime abord rien d’intéressant. Le prix était légèrement en dessous du prix du marché mais il paraissait presque trop cher.


      Toutefois, au moment de la visite, voyant bien qu’il y avait beaucoup de choses à exploiter, j’ai décidé de faire une proposition de prix assez rapidement dans la matinée.


       

      Les points positifs de l’appartement


      Les points positifs de cet appartement étaient les suivants :


      – le quartier : en plein centre ville il jouissait d’une situation idéale ;


      – sans ascenseur, cela ne dérangeait pas puisqu’il se trouvait au 1er et unique étage sur cour, donc au calme ;


      – pas de construction au dessus de cet appartement, ni de fenêtres qui pourraient gêner, ce qui porte à penser qu’il serait peut-être possible plus tard, avec l’accord de la copropriété et de la mairie et un bon architecte, de construire un ou deux étages supplémentaires. Vu le prix du mètre carré c’est une aubaine !


      – les combles n’étaient pas aménagés mais une fois refaits ils constitueraient une belle chambre en mezzanine de 20 mètres au sol supplémentaires ;


      – grâce aux travaux, il était possible non seulement d’agrandir considérablement l’espace, mais aussi de le rendre beaucoup plus lumineux (voir chapitre « Les travaux »).


      Tous ces aspects positifs ont suffit pour me convaincre qu’il fallait que j’achète ce bien. Compte tenu du nombre de visites qui étaient prévues, il était inutile d’espérer négocier le prix.


      Mon dossier a été accepté et le studio était à moi trois mois plus tard.


      


      * Toutes les femmes méritent d’être riches, Maxima 2008


      Tout le monde mérite d’être riche, Maxima, 3e édition, 2012.
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