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    Introduction
Vous êtes très nombreux à vouloir investir dans l’immobilier pour acquérir votre résidence principale ou à des fins d’investissement locatif. Et comme beaucoup d’acquéreurs en devenir vous vous posez énormément de questions et souhaitez accroître vos connaissances… c’est normal. Le pourcentage de propriétaires en France est un des plus bas d’Europe. Nous vivons dans un très beau pays, développé, nous sommes une des nations les plus riches au monde (j’y reviendrai plus tard) et pourtant beaucoup de gens hésitent encore à franchir le cap de l’achat immobilier. 
Le meilleur moyen de mettre toutes les chances de votre côté dans ce domaine, c’est de vous intéresser de très près à tous les aspects de l’investissement dans l’immobilier. Cela vous permettra d’estomper vos craintes et d’envisager l’avenir sereinement. L’immobilier est un domaine qui peut paraître complexe, mais avec une approche rigoureuse, vous éliminerez les zones d’ombre et deviendrez au fur et à mesure une personne confirmée en la matière. Mon premier conseil : soyez curieux ! N’écartez aucun sujet, n’hésitez pas à creuser et à chercher les réponses aux questions que vous vous posez. La clé du succès, c’est la connaissance. Une fois que vous l’avez acquise, vous avancerez. Il est excellent de se remettre en question et de revenir sur un sujet qui vous intrigue, mais il est très mauvais de tourner en rond. Il faut avancer pas à pas. 
Je ne dis pas que vous serez infaillible : on peut limiter les risques mais on ne peut pas tout maîtriser. Je ne suis pas moi-même un professionnel de l’immobilier, de la banque ou des assurances… je n’ai aucun intérêt personnel à vous amener à investir… mais j’ai de l’expérience, et je veux la partager avec vous. J’ai développé mon patrimoine contre vents et marées, et si je l’ai fait, vous pouvez le faire aussi. 
En ouvrant ce livre, vous avez déjà réalisé un grand pas vers le succès. Absolument tous les aspects d’une transaction immobilière y sont abordés, de la recherche du bien à sa revente éventuelle en passant par la gestion de votre patrimoine. Mais les chiffres ne sont pas tout, et j’insisterai sur les relations humaines, sur la posture que vous devez adopter face à un banquier pour obtenir un crédit, face à un assureur lorsqu’un sinistre intervient dans votre bien, face à un locataire qui vous sollicite. Dans le domaine immobilier, vous verrez que l’aspect humain est prépondérant.
À la fin de chaque chapitre, les notions clés que vous devez retenir pour vous permettre d’avancer sereinement vers le succès seront mises en avant. Ce livre est bien structuré et je vous garantis qu’avec de la bonne volonté, vous ne pourrez pas vous planter. 
• La peur d’acheter… passer le cap
Acheter de l’immobilier génère toujours une certaine appréhension, pour tout le monde et pas uniquement la première fois. Pour tout vous dire, même après avoir signé des dizaines de documents chez ma notaire, j’ai toujours une petite boule au ventre. Personne n’est infaillible et acheter un appartement, une maison, un immeuble, ce n’est pas une science exacte.
Évoquons pour commencer cette crainte que vous ressentez, faisons-le, avant même que nous n’entrions dans le détail des aspects plus techniques de l’investissement immobilier. Avant de vous raisonner par les faits, en vous présentant des chiffres et des stratégies d’investissement, j’aimerais faire évoluer votre état d’esprit. 
J’ai beaucoup parlé « immo » ces dernières années avec mon entourage, ma famille, des amis, mais aussi avec mes relations professionnelles. J’ai eu la chance de côtoyer bon nombre de cadres, ingénieurs ou commerciaux, âgés d’une trentaine d’années, ayant une situation stable et qui auraient pu très facilement obtenir un prêt immobilier pour le logement de leur choix. Ma surprise a été énorme de voir que même un cadre, en CDI avec un salaire supérieur à 3 000 € nets par mois peut avoir peur de se lancer dans l’immobilier. J’en connais plusieurs dans mon entourage pour qui la réflexion préalable à l’achat a pu durer plusieurs années avant de finalement se lancer… ou pas !
La peur que l’on ressent avant l’achat d’un bien immobilier est selon moi assez similaire à d’autres peurs que l’on peut rencontrer dans la vie. Comme la peur de prendre l’avion, par exemple. Ou bien l’appréhension à l’idée d’acheter une voiture d’occasion. Ou encore la peur que l’on ressent à l’idée de sauter à l’élastique du haut d’un pont. Dans tous les cas, il faut y aller : il faut décoller, il faut signer, il faut sauter. Et au fond de vous-même, vous savez qu’il faut le faire et vous en avez même l’intention, c’est juste ce moment du passage à l’acte qui vous bloque. Ce livre a, entre autres, pour objectif de vous aider à transformer votre motivation et vos intentions en actions. 
Il est important de vous imprégner d’ondes positives, et je vais pour cela vous faire partager mes sentiments, mon ressenti, mon vécu.
Les personnes qui critiquent sont nombreuses et les arguments pour ruiner votre envie d’investir omniprésents. Il ne faut pas vous laisser impressionner par ceux qui n’ont qu’un seul objectif : vous freiner dans vos projets. On ne parle pourtant pas là d’un projet farfelu. L’immobilier n’est pas un nouveau produit à la mode comme les cryptomonnaies, ou un investissement à risque comme la Bourse. Nous parlons d’investir dans la pierre, d’acheter des appartements ou des maisons comme l’ont fait des générations de propriétaires depuis des centaines d’années. On ne parle pas d’un placement qui pourrait s’effondrer du jour au lendemain, ou d’un marché qui disparaîtrait subitement.
La peur d’acheter est rationnelle et irrationnelle à la fois. Rationnelle car, comme pour tout investissement, il y a un risque – théoriquement possible, mais pratiquement peu probable – de perte financière (incidents de paiement, sinistres). Irrationnelle car la population croît, les villes moyennes se développent à grande vitesse, le nombre moyen d’occupants par foyer diminue (à cause de l’augmentation du nombre de familles monoparentales notamment) et donc le besoin de logements ne cesse d’augmenter. La construction de nouveaux programmes de logements ne suffit pas à couvrir les besoins. Moralité : si vous achetez un bien immobilier dans une zone urbaine en développement, vous réalisez un investissement sûr pour les prochaines années. Il y aura toujours quelqu’un pour le louer ou le racheter.
Vous préférez sauter solo en parachute ou acheter votre premier appartement ? Si vous êtes raisonnable, vous choisirez le grand saut dans les affaires. En ce qui me concerne, le saut en parachute m’a valu la peur de ma vie et une jambe cassée, alors que l’investissement immobilier me procure de l’adrénaline tous les jours et aucune douleur.
L’immobilier est au cœur de la vie sociale et le nombre de transactions enregistrées chaque année par les notaires frôle le million… si vous voulez acheter, oubliez vos craintes : c’est non seulement commun, mais tout à fait à votre portée.
Vous vous demandez encore comment vous enrichir tout au long de votre vie ? Vos investissements sont votre parachute doré !



• Propriétaire d’abord, investisseur ensuite ? 
Faut-il déjà être propriétaire pour investir dans l’immobilier locatif ? C’est la grande question à laquelle, contrairement aux idées reçues, la réponse est non. C’est une erreur de penser que pour devenir rentier, la première étape est de devenir soi-même propriétaire. Se dire « j’achète d’abord pour moi, pour placer dans la pierre, et je verrai ensuite pour les investissements locatifs » n’est pas la bonne approche si vous souhaitez réaliser de multiples investissements. D’ailleurs, je suis toujours locataire de mon « chez moi ».
Devenir propriétaire de son logement est l’objectif de beaucoup de gens. En réalité, il est bien plus facile d’acheter pour devenir rentier que de le faire pour se loger. L’explication est simple : dans un cas, c’est de l’investissement et potentiellement un revenu, dans l’autre c’est un placement et une charge pure, un passif. 
Le profil idéal ou « profil type » pour investir n’est pas celui que l’on croit ! Voilà comment je le décrirais : 
• bien dans sa peau (n’est pas entrepreneur qui veut) ;

• en bonne santé et non-fumeur (c’est important pour obtenir un prêt bancaire) ; 

• salarié en CDI avec des revenus mensuels d’au moins 1 500 € net ;

• sans dettes (ni crédit « conso », ni crédit immobilier) ;

• hébergé à titre gratuit (à défaut payant un loyer faible) ;

• peu d’obligations familiales (idéalement célibataire sans enfant).


Cela peut vous paraître surprenant, mais le profil idéal est un jeune d’une vingtaine d’années, gagnant sa vie correctement et vivant encore chez papa-maman... et non le cadre de 38 ans propriétaire de son pavillon depuis peu. Les établissements prêteurs de deniers aiment les situations stables, et vivre gratuitement dans la maison familiale n’a rien d’instable. 
    Parlons de vous, quelle est votre situation ?


• Vous êtes déjà propriétaire
Il se peut que vous soyez déjà propriétaire de votre résidence principale. Je ne sais pas si je dois vraiment vous féliciter : cela dépend en réalité de l’impact de cette propriété sur votre taux d’endettement. S’il s’agit d’un héritage, ou d’un bien en grande partie remboursé ou présentant une charge financière mensuelle faible par rapport à un loyer, pas de panique. En revanche, si vous vous êtes lourdement endetté pour acquérir une résidence ne générant aucun revenu, il sera plus difficile pour vous d’enchaîner les investissements locatifs. Le remboursement d’un crédit contracté pour acheter une résidence principale peut en effet impacter votre taux d’endettement (ce taux est de 35 %, je vous en reparlerai plus loin).

• Vous envisagez de devenir propriétaire d’un « chez-soi »
Peut-être envisagez-vous de devenir propriétaire de votre résidence principale pour investir dans la pierre. Si vous souhaitez devenir propriétaire chez vous et ailleurs, il est nécessaire de prendre les choses dans le bon ordre : investir d’abord dans l’immobilier locatif, et réaliser ensuite l’achat de votre résidence principale.
Bien entendu, vous avez besoin de vous loger, tout comme vous avez besoin de vous nourrir et de vous soigner. On ne peut pas résumer ces dépenses à de l’« endettement » alors qu’elles sont essentielles. Si vous rêvez d’investir et de devenir propriétaire d’une résidence principale, cela demeure possible. La technique est alors la suivante : faites un nombre important d’investissements, et dès lors que le taux d’endettement « coince » pour obtenir des crédits apportez le coup de grâce pour acheter votre logement. Les banques se basent majoritairement sur le taux d’endettement avant emprunt, et non après emprunt pour attribuer les crédits, ce qui explique que si vous réalisez les choses dans l’ordre inverse (en commençant par un achat personnel), votre taux d’endettement sera immédiatement un frein pour la suite de vos projets immobiliers. 
Si vous souhaitez à tout prix commencer par acheter votre résidence principale, assurez-vous qu’elle impacte le moins possible votre taux d’endettement.



• Vous n’êtes pas propriétaire
Vous n’avez jamais acheté dans l’immobilier et peut-être même que vous n’avez jamais loué. Bonne nouvelle : vous êtes dans la situation idéale pour commencer à constituer votre patrimoine. 
Ce que l’on a tendance à oublier, c’est que quelqu’un qui ne s’est pas endetté pour ses études, pour sa vie courante, et qui ne loue pas de logement ne voit aucune charge apparaître dans le calcul de son taux d’endettement. Certes, il existe des banques qui n’aiment pas ces profils, mais à vous de trouver celles que cela ne dérange pas. Pourquoi être hébergé serait-il un frein ? Ne pas avoir de charges, ou très peu, décuple votre capacité d’emprunt.

• Alors, que souhaitez-vous faire ? 
La question à se poser dès à présent est la suivante : quels sont vos objectifs en termes d’investissement ? Il existe différents profils d’investisseurs : 
• ceux qui achètent pour placer leur argent dans la pierre et avoir un toit au-dessus de leur tête (ce sont les plus nombreux) ;

• ceux qui investissent pour avoir un complément de revenus à long terme (par exemple à la retraite) ;

• ceux qui investissent pour en vivre à court-terme (avec, pourquoi pas, la possibilité de devenir rentiers en quelques années).


Ce livre va permettre à ceux qui veulent investir de le faire avec succès. Tous les conseils prodigués ici sont précieux, si vous découvrez ne serait-ce qu’un ou deux concepts importants que vous ne connaissiez pas avant de lire ce livre, vous gagnerez beaucoup de temps et d’argent. 


Vous verrez qu’être rentable et enchaîner les achats immobiliers profitables est plus une question de méthode que de talent. Il est également possible que vous ayez ce livre sous les yeux parce que vous souhaitez acheter votre résidence principale. Dans ce cas aussi ce livre pourra vous épauler dans votre projet. 
Placer de l’argent dans l’achat de votre futur logement n’est jamais un mauvais choix : un locataire qui vit pendant 20 ans dans le même logement le paie en totalité sans jamais le posséder.


Si vous payez un loyer de 700 € hors charges pendant 20 ans, ce sont 168 000 € que vous versez à un propriétaire.
Quel que soit votre profil, il vous faut dès à présent adopter la bonne stratégie. Même les erreurs qui semblent anodines peuvent vous freiner dans votre course vers l’avant, voire vous couper les ailes rapidement. Suivez rigoureusement les étapes que je vais vous présenter et vous deviendrez un propriétaire heureux.
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                Le temps des repérages, des visites et de l’achat : trouvez le bien
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                        « Gardez le pouvoir, et ayez toujours un coup d’avance. »
                    

                    Ma devise pour réussir.

                

                 

                
                    
                        Mon conseil
                    

                    
                        Trouvez le bien à acheter d’abord, le crédit ensuite.
                            Contrairement aux idées reçues, le choix du bien immobilier et l’étude
                            du marché interviennent avant vos échanges avec la banque. Commencer par
                            aller voir votre banquier et lui exposer votre projet ne serait pas une
                            bonne idée. La seule chose que vous devez connaître est votre capacité
                            d’emprunt. Dès lors que vous êtes au fait de votre taux d’endettement,
                            et de la somme que vous pourriez emprunter, faites votre chemin seul.
                                C’est à vous d’exploiter votre banquier et pas l’inverse, c’est à
                                vous d’avoir un coup d’avance sur lui à tous les stades de votre
                                    projet immobilier. Vous en tirerez le
                                meilleur profit. J’ai pour habitude de dire qu’il faut tenir son
                            banquier en laisse, mais en réalité c’est tous les maillons de la chaîne
                            que vous devez maîtriser.

                    

                

                
                    
                        • Le rapport qualité prix au mètre carré
                    

                    Nous y sommes, il vous faut trouver le bon investissement. Vous
                        vous demandez comment vous y prendre, tant le nombre d’annonces immobilières
                        est important dans les agences et sur les sites de petites annonces.
                        Peut-être avez-vous déjà repéré quelques biens et vous vous demandez si ce
                        sont de bons placements. Voici quelques indices pour vous aider dans cette
                        prise de décision. 

                    
                        
                            • Le prix au mètre carré vs •
                                L’emplacement

                        

                    

                    Il y a une technique pour trouver l’investissement idéal. C’est
                        le fameux « rapport qualité/prix » qui dans l’immobilier se transforme en
                        rapport qualité/prix au mètre carré. Pour dire les choses simplement, plus
                        vous trouvez un bien de qualité et moins il est cher, meilleur sera votre
                        investissement. 

                    
                        
                            
                                Pour calculer le prix au mètre carré rien de plus simple : il
                                    faut diviser le prix de vente par la superficie du bien (cf. p.
                                    45 le métrage en Loi Carrez). Le calculer systématiquement est
                                    un réflexe que vous devez avoir lorsque vous consultez des
                                    annonces immobilières.
                            

                        

                    

                    Le prix au mètre carré est un élément que vous
                        devez connaître sur le bout des doigts pour la zone géographique où vous
                        souhaitez investir. Les prix varient selon le quartier, et dans certaines
                        zones tendues comme les très grandes villes le prix peut fortement varier
                        d’une rue à l’autre. 

                    Il faut dissocier les prix du neuf des prix dans l’ancien. Pour
                        faire une bonne affaire, je vous conseille de vous tourner exclusivement
                        vers les biens du marché de l’ancien et d’en étudier le prix. 

                    Des sites très bien conçus vous informent du prix au mètre
                        carré par ville et souvent aussi par quartier, et des statistiques sont
                        publiées tous les ans dans des magazines spécialisés sur les prix au mètre
                        carré dans les villes de France, intéressez-vous à ces publications. Le site
                        le plus précis et ayant récupéré le plus de données sur le prix des
                        transactions est celui de MeilleursAgents.com. Si vous ne souhaitez
                        pas qu’ils vous sollicitent après avoir estimé un bien, précisez bien que
                        vous n’êtes pas vendeur. 

                    L’État possède également une vaste base de données des
                        transactions immobilières constituée grâce aux informations recueillies par
                        le fisc. Elle a été rendue publique le 24 avril 2019. Cette base se présente
                        comme une liste de transactions, précisant la localisation, la nature et le
                        prix brut des biens vendus (hors frais d’agence) et couvre tout le
                        territoire sauf, pour l’instant, l’Alsace, la Moselle et Mayotte. Cette
                        base, estimée à 15 millions de données, est accessible en quelques clics
                        pour vous permettre d’estimer un bien, quel que soit votre projet (achat,
                        vente, ou simple estimation) depuis cette adresse : 
                            https://app.dvf.etalab.gouv.fr/
                        

                    De manière générale, et quelle que soit la ville où vous
                        achetez, il est important que votre prix d’achat au mètre carré soit le plus
                            bas possible. Si vous connaissez le prix de vente moyen dans votre ville
                        essayez d’acheter à un prix inférieur pour revendre avec une plus-value.

                      



                    
                        
                            Mon conseil
                        

                        
                            L’équation est simple. Plus votre prix d’achat au mètre
                                carré est bas, moins vous risquez de perdre de l’argent. Acheter un
                                bien au prix le plus bas est le meilleur moyen de faire une bonne
                                affaire et de réaliser une plus-value à la revente.

                        

                    

                    
                        Les prix de l’immobilier au mètre carré en France 
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                                Source : MeilleursAgents.com – Prix au 1er novembre 2024.
                            

                        
                    
                

                
                
                    
                    
                        • La notion de cash-flow
                    

                    Le cash-flow est un terme utilisé à tout va par les
                        investisseurs. C’est, pour dire les choses simplement, l’indicateur vous
                        permettant de calculer la somme d’argent qu’il vous reste après avoir déduit
                        de vos loyers ce que vous coûte l’investissement. Comme vous allez le voir
                        dans les tableaux ci-dessous, déterminer le cash-flow est très utile pour
                        connaître immédiatement le rendement d’un investissement immobilier locatif. 

                    Pour connaître le montant du cash-flow mensuel, il faut
                        utiliser une formule simple : 

                    
                        
                            Cash-flow mensuel = revenus mensuels – charges mensuelles 
                        
                    

                    Par exemple : 

                    
                        [image: ]
                    
                    Le cash-flow annuel, lui, vous sera utile pour voir la
                        rentabilité de vos projets sur une année entière, et potentiellement sur
                        toute la durée du projet jusqu’à la revente. 

                    Attention, ces sommes sont avant paiement de vos impôts
                        fonciers. Comme pour vos salaires depuis quelques années, les revenus
                        fonciers sont désormais imposés en temps réel, et non plus l’année suivante.
                        Mais contrairement à eux, ils ne sont pas soumis à une retenue à la source,
                        mais à un acompte d’impôt prélevé chaque mois ou chaque trimestre sur votre
                        compte bancaire par l’administration fiscale. Pour en déterminer le montant,
                        celle-ci tient compte de vos derniers revenus fonciers déclarés et imposés.
                        Par conséquent, la première année de location, vous pouvez anticiper le
                        paiement des impôts sur les loyers encaissés en versant spontanément au fisc
                        un acompte mensuel ou trimestriel. Vous évitez ainsi d’avoir à payer
                        l’intégralité des impôts sur vos « premiers » loyers en septembre de l’année
                        suivante. À défaut, pensez bien à provisionner une partie de vos loyers pour
                        le paiement de vos impôts futurs.

                    Exemple : cash-flow pour un investissement dans un appartement
                        acheté 75 000 €, loué 500 € par mois, avec 100 € de charges par mois. 

                    
                        
                            Sans emprunt 
                        

                        
                            [image: ]
                        
                        Lorsque vous achetez un bien sans solliciter un crédit
                            immobilier, c’est votre réserve d’argent qui en prend un coup. En
                            revanche, une fois cet effort consenti, vous bénéficiez d’une grande
                            rentabilité et vous réalisez des bénéfices année après année. Utiliser
                            votre épargne pour acheter un bien immobilier est un excellent moyen de
                            développer votre patrimoine dès lors que les banques vous refusent un crédit, et permet de faire baisser considérablement votre
                            taux d’endettement. Optez pour cette option uniquement si les banques
                            vous refusent des financements. 

                    

                    
                        
                            
                                
                                    Avec un emprunt sur 15 ans (mensualité de crédit
                                        de 350 €/mois) 
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                        Dans le cas où vous achetez votre bien immobilier à crédit,
                            seul l’apport personnel que vous injectez dans le projet impacte votre
                            trésorerie. C’est l’argent de la banque que vous utilisez pour acquérir
                            le bien. 

                        Naturellement, les bénéfices que vous réaliserez par la
                            suite seront moindres, car il faudra déduire des loyers que vous
                            percevez le montant de la mensualité de crédit pour calculer votre
                            cash-flow.

                    

                    
                        
                            Avec un emprunt sur 25 ans (mensualité de crédit
                            de 250 €/mois)
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                        Comme vous le voyez sur ce dernier tableau, plus la durée
                            du crédit augmente, plus les mensualités baissent. C’est cela qui vous
                            permet de dégager davantage de trésorerie. 

                        Par ailleurs, en utilisant cette formule vous
                            avez tout à fait la possibilité de juger de la rentabilité globale d’un
                            investissement locatif acheté à crédit (de l’achat jusqu’à sa revente) :

                        
                            [image: ]
                        
                    

                

                
                
                    
                        • La rentabilité brute
                    

                    Pour chaque bien que vous visitez, et même pour chaque annonce
                        que vous visualisez, vous devez être en mesure d’évaluer en quelques
                        secondes le rendement potentiel de l’opération si vous vous en portez
                        acquéreur. Vous devez pouvoir calculer rapidement le « taux de rentabilité
                        brute » qui est un premier indice simple et diablement efficace quant à la
                        rentabilité potentielle d’une opération. 

                    Il faudra ensuite confirmer cette rentabilité
                        potentielle par des calculs plus approfondis, prenant en compte davantage de
                        critères. 

                    Pour obtenir le taux de rentabilité brute, rien de plus simple
                        avec cette formule :

                    Loyer annuel / prix d’achat du bien >
                        100

                    Par exemple, si vous souhaitez acheter un immeuble de trois
                        appartements à 250 000 € et que vous estimez sagement pouvoir louer chacun
                        de ces trois appartements 450 € hors charges par mois, soit 1 350 €
                        mensuels, vous devez diviser les revenus locatifs annuels (14 400 €) par le
                        prix d’achat du bien (250 000 €) et multiplier par 100 le résultat obtenu :

                    [(1 350x12) / 250 000] 0 100 =

                    (16 200 / 250 000) 0 100 =

                    
                        6,48 %
                    

                    Toutes les annonces immobilières faisant la promotion de
                        produits d’investissement locatifs vantent une rentabilité exceptionnelle…
                        quel que soit le taux. Difficile de s’y retrouver. Pour vous aider, voici
                        une grille qui vous permettra objectivement d’apprécier le rendement de
                        votre futur investissement :

                    
                        [image: ]
                    
                    Cette grille est indicative. Il faut savoir être
                        mesuré dans votre jugement et prendre en compte d’autres éléments
                        prépondérants. Pour vous donner deux exemples : 

                    
                        
                            • un placement présente un taux de rentabilité de
                                12 %, le prix d’achat est bas et les prix des loyers dans la ville
                                sont intéressants. Posez-vous les bonnes questions sur
                                l’attractivité de ce bien. S’il y a de nombreux autres logements en
                                vente ou à louer dans la même résidence fuyez. La rentabilité
                                    d’un logement qui n’est pas loué ou qui ne se revend pas au
                                    moment où vous en avez besoin est nulle (0 %) ;

                        

                        
                            • un bien de standing dans un secteur recherché
                                ne présente qu’une rentabilité de 6 %. Si vous êtes certain
                                d’acheter un bien de qualité qui se louera et se revendra
                                facilement, ne soyez pas rebuté par sa faible rentabilité brute.
                                Aussi, si vous avez décelé du potentiel et pensez pouvoir réaliser
                                une plus-value dans quelques années alors la rentabilité peut passer
                                au second plan. Attention toutefois à garder un cash-flow positif.
                            

                        

                    

                    Sachez que lorsque les prix de l’immobilier baissent, ce sont
                        les quartiers les moins recherchés qui sont impactés le plus sévèrement. Un
                        bien de standing, ou dans un secteur très recherché sera bien moins impacté
                        par les baisses de prix, car la spéculation immobilière y est moins
                        importante, c’est une valeur sûre. Pour prendre l’exemple du marché
                        immobilier parisien, les quartiers centraux et cotés sont bien moins
                        impactés en cas de baisse que les arrondissements périphériques, ou que les
                        quartiers nouvellement prisés qui souffrent eux sévèrement de la baisse des
                        prix.

                    
                        
                            Mon conseil
                        

                        
                            Lorsqu’il s’agit de choisir le bien dans
                                lequel vous souhaitez investir appuyez-vous sur ces trois
                                indicateurs :

                            
                                1. Le prix de vente au mètre carré comparé aux prix du
                                marché.
                            

                            
                                2. La rentabilité du bien en % en estimant le loyer futur.
                            

                            
                                3. Le cash-flow de l’opération par rapport à votre projet de
                                    financement.
                            

                            Même si vous êtes néophyte, un logement attractif qui
                                répond bien à ces critères ne peut être qu’une bonne affaire ! 

                        

                    

                

                
                
                    
                        • Quel type de bien choisir ?
                    

                    Il est important que vous commenciez dès à présent à faire des
                        visites pour avoir une bonne connaissance de ce que propose le marché de
                        l’immobilier dans votre secteur (je vous exposerai ultérieurement l’attitude
                        à adopter lors de ces visites, et les points sur lesquels vous devez porter
                        votre attention). 

                     

                    
                        
                            Mon conseil
                        

                        
                            Pour que vous puissiez trouver des locataires facilement,
                                le bien que vous choisirez ne doit déplaire à personne. Croyez-moi,
                                le coup de cœur n’est pas un objectif, vous pourrez toujours
                                améliorer le logement avec une belle décoration, mais ce n’est pas
                                le plus important. Pour réussir, il vous suffit de connaître sur le
                                bout des doigts ce qui rebute le type de locataires que vous allez
                                cibler.

                        

                    

                    Vous êtes libre dans le choix du bien dans lequel
                        vous souhaitez investir l’argent que vous allez emprunter : c’est votre
                        liberté et j’insiste sur ce point. Nombreux sont les intermédiaires
                        (banques, promoteurs, agents immobiliers) qui vont vouloir profiter de votre
                        capacité d’emprunt pour vous vendre ce dont vous ne voulez pas, ce qui
                        nuirait à votre succès. 

                    Je vais simplement vous énumérer le type de biens que vous
                            devez éviter absolument pour ne pas commettre d’erreur dans votre
                        prise de décision :

                    
                        
                            • les emplacements trop excentrés. Si vous
                                investissez dans une ville essayez de rester au centre ou en
                                première couronne. Il ne faut pas que votre investissement soit
                                déconnecté du flux de locataires potentiels. Il doit être très bien
                                desservi ;

                        

                        
                            • les logements situés dans des « cités », des
                                quartiers ou groupements d’immeubles construits en général dans les
                                années 1955 à 1975. Contrairement aux idées reçues, cité n’est pas
                                un terme péjoratif – il existe des cités universitaires, des cités
                                SNCF – vous en trouverez même dans des quartiers très attrayants et
                                peu excentrés. Toutefois, ils rebutent certains locataires et
                                doivent vous rebuter aussi en tant que propriétaire : les charges
                                importantes que vous aurez à y payer, même si elles sont dites
                                « récupérables » sur le locataire, gonfleront fortement le montant
                                du loyer et atténuent l’attractivité et la rentabilité du bien. Par
                                expérience, entre un appartement avec peu de charges locatives, et
                                un appartement avec beaucoup de charges, c’est le premier qui se
                                louera le plus facilement et ce même si les charges incluses sont
                                importantes (comme le chauffage par exemple). La raison est toute
                                    simple : les annonces de location sont
                                affichées « charges comprises » et les locataires se fixent un
                                budget charges comprises dans leur recherche de logement ;

                        

                        
                            • les habitations en rez-de chaussée : je sais
                                qu’il y en a beaucoup, mais je suis désolé, c’est un non catégorique
                                (à moins que le rez-de chaussée soit surélevé, ou qu’il présente un
                                avantage comme un jardin ou tout autre élément vous permettant de
                                louer plus facilement). Les locataires, en général, en sont peu
                                friands et ne s’y sentent pas en sécurité. Pour vous, en tant que
                                propriétaire, cela représente un risque supplémentaire de voir votre
                                appartement vandalisé, submergé en cas d’inondation, sinistré par un
                                dégât des eaux dû à un refoulement de canalisations d’évacuation. Le
                                danger le plus important étant évidemment celui de ne pas parvenir à
                                revendre votre bien correctement à cause de ce critère ;

                        

                        
                            • les logements atypiques, ils sont trop sujets à
                                l’appréciation de chacun. L’atypique ne plaît pas de façon
                                universelle et réduit aussi la liste des locataires et acheteurs
                                potentiels à la revente ; 

                        

                        
                            • les combles à aménager, ou tout autre
                                investissement dans lequel on part de quatre murs décrépis pour
                                arriver à un beau logement. Vous tomberez souvent sur ce type
                                d’annonce qui demande beaucoup de travaux et, pour les mener à bien,
                                une connaissance que vous n’avez probablement pas encore. Avant
                                d’acheter un bien à rénover intégralement, soyez certain qu’il
                                n’existe pas déjà sur le marché un bien en vente en meilleur état à
                                un prix intéressant. Estimez toujours le prix des travaux devis à
                                l’appui et négociez ; 

                        

                        
                            • les biens présentant un mauvais bilan
                                énergétique, appelés « passoires thermiques ». C’est une réelle
                                préoccupation pour les locataires. N’achetez pas si le DPE est en
                            G.

                        

                    

                    Enfin, et c’est le point le plus important,
                        n’investissez jamais dans les « résidences services », qu’elles soient
                        seniors, étudiantes ou de tourisme. L’achat vous impose de confier le bien à
                        un gestionnaire qui vous verse un loyer fixé à l’avance souvent bien
                        inférieur aux loyers du marché. Les investissements dans les viagers (même
                        vides) sont également à proscrire, tout comme les achats d’appartement en
                        time-sharing (où vous n’êtes propriétaire qu’une partie de l’année). Trouvez
                        un bien où vous serez vraiment propriétaire et pleinement gestionnaire.

                    Vous pourriez être attiré par des prix alléchants, et par le
                        fait que ces biens immobiliers ou dispositifs semblent faits pour vous mais
                        ils sont à fuir pour un investisseur. Un grand nombre de ces annonces ne
                        trouvent pas preneur et ce n’est pas pour rien, n’achetez pas un produit
                        dont personne ne veut, ne vous faites pas « pigeonner » parce que vous êtes
                        novice. Vous l’aurez compris, à ce stade vous devez voir les choses
                        simplement et ne rien tenter d’exubérant en matière d’achat. 

                     

                    
                        
                            Mon conseil
                        

                        
                            Focalisez-vous sur un seul objectif : trouver un logement
                                qui puisse convenir à un maximum de gens. Il ne sera peut-être pas
                                très beau, ne provoquera pas de coup de cœur, mais une fois que vous
                                l’aurez acheté vous pourrez le louer rapidement. Vous devez donc
                                    acheter un logement pratique, propre et sécurisant, rien de
                                    plus. Pour pouvoir avancer sereinement, ne vous mettez pas
                                la tête sous l’eau pour un rien, ne vous mettez pas en difficulté,
                                ne prenez pas de risque inutile en choisissant dès le début un investissement compliqué.
                                Si votre budget vous limite, vous pourriez sélectionner des biens
                                très excentrés, en très mauvais état ou peu recherchés. Ne vous
                                éloignez pas de votre objectif : ce qu’il vous faut, c’est un achat
                                de raison bien pensé pour vos locations futures.

                        

                    

                

                
                
                    
                        • Quelle taille de bien privilégier ?
                    

                    Il n’y a pas de réponse toute faite à cette question. Partons
                        d’un constat simple : plus le prix au mètre carré est bas et plus vous
                            pourrez investir dans un bien de surface importante. 

                    Concrètement, en investissant 100 000 € dans un bien affiché : 

                    
                        
                            • à 1 500 €/m2, vous
                                pourrez vous offrir 66 m2 (soit un
                                logement de type 3 appelé T3 ou F3) ;

                        

                        
                            • à 2 500 €/m2 ce ne
                                sera plus que 40 m2 (soit un petit
                            T2) ;

                        

                        
                            • à 10 000 €/m2, comme
                                c’est le cas à Paris, entre 6 et 12 m2
                                selon le quartier. 

                        

                    

                    Vous l’aurez compris, avec la même enveloppe budgétaire vous
                        pourrez vous offrir 6 m2 sur les Champs-Élysées à
                        Paris ou 66 m2 dans une ville de taille moyenne
                        en province. 

                    
                        
                            
                                Votre objectif est d’acquérir un logement dans un état
                                    satisfaisant, à un emplacement intéressant et à un prix
                                    alléchant.
                            

                        

                    

                    Mon expérience dans ce domaine est sans équivoque concernant le
                        type de bien à privilégier pour réussir vos investissements : un appartement
                        de type 2 (F2) avec une cuisine aménagée, une pièce à
                        vivre, une chambre séparée et, si possible, une petite entrée pour ne pas
                        accéder directement dans une pièce de vie. Dans l’idéal toujours, il ne faut
                        pas que ce logement soit trop petit : une superficie de 40 m2 habitables est tout à fait satisfaisante, sans
                        mètres carrés inexploités.

                    Pourquoi le F2 serait-il un meilleur investissement plutôt
                        qu’un studio ou un appartement de plus grande taille ? La réponse est
                        simple : 

                    
                        
                            • vous pouvez y loger un étudiant, un salarié qui
                                vient en mission ou un couple qui emménage pour une plus longue
                                durée. Autrement dit, toutes les catégories de locataires (que je
                                vous présenterai en détail plus loin) sont des candidats potentiels
                                pour loger chez vous ;

                        

                        
                            • avec une vraie cuisine et une vraie chambre,
                                c’est un logement et non plus un pied-à-terre. Même si votre
                                locataire change de situation personnelle (il n’est plus étudiant,
                                il perd son emploi ou change de lieu de travail) il sera tenté de
                                conserver votre logement – il faut bien sûr qu’il en ait les moyens
                                – là où un pied à terre est davantage vu comme un logement « de
                                service » ;

                        

                        
                            • il est plus difficile de déménager d’un F2 que
                                d’un studio, l’argument avancé par un locataire qui souhaite
                                déménager étant toujours le besoin d’une « pièce en plus » ou de
                                « plus d’espace » ; si votre locataire est ou se met en couple, un
                                2 pièces est viable pour deux personnes. S’il se sépare,
                                l’appartement reste viable pour une personne. Si votre locataire
                                attend un bébé, elle pourra y rester pendant sa grossesse – et même
                                si cela finit par un déménagement –, il est toujours possible de
                                mettre un lit bébé dans la chambre à coucher et d’avoir une pièce
                                séparée pour le bébé. 

                        

                    

                    
                        
                            
                                
                                Le logement de type F2 répond à tous les changements de situation
                                    personnelle ou familiale, le turnover y est beaucoup moins
                                    important que pour un studio. Il se louera plus facilement et
                                    les locataires resteront plus longtemps. Dernier argument et non
                                    des moindres : à la revente vous pourrez cibler à la fois des
                                    investisseurs et les accédants à la propriété, ce qui augmente
                                    considérablement vos chances de revendre à bon prix. Enfin, en
                                    termes de budget il reste accessible sans vous endetter sur une
                                    période trop longue. 
                            

                        

                    

                    Vous aviez sans doute envisagé de commencer par un studio car
                        l’esprit des gens est assez formaté sur le fait qu’un premier investissement
                        locatif doit être l’achat d’un studio. Un studio n’est pas nécessairement un
                        mauvais investissement à condition de ne pas être trop petit. 

                    
                        
                            
                                Quelle que soit la taille de l’appartement dans lequel vous allez
                                    investir, du studio au F4, il est important que votre logement
                                    soit bien desservi et que chaque pièce ait une fonction claire.
                                
                            

                        

                    

                    Un appartement où le rangement est facile, qui est bien aménagé
                        et bien desservi peut paraître spacieux et confortable alors qu’il dispose
                        en réalité d’une petite superficie. 

                    
                        
                            Mon conseil
                        

                        
                            Vous voulez acheter 60 mètres carrés ? un beau F2 c’est
                                bien, mais un petit F3 c’est encore mieux. C’est plus rentable et ça
                                se louera encore plus facilement. En tant que propriétaire bailleur,
                                vous louez des mètres carrés utiles, autrement dit : des chambres.
                                    Par conséquent il ne faut pas de surface
                                perdue, chaque mètre carré doit apporter quelque chose à votre
                                logement. 

                        

                    

                    Voici un autre exemple pour booster vos revenus locatifs. Si
                        vous avez le budget pour acheter un grand appartement de type 3 ou 4, alors
                        peut-être avez-vous la possibilité d’en acheter deux plus petits ? Deux
                        studios sont toujours plus rentables qu’un F2, deux F2 toujours plus
                        rentables qu’un F3, etc. Cette stratégie vous permet à la fois de
                        diversifier vos investissements, de minimiser les risques car ils sont
                        répartis sur plusieurs biens, et d’augmenter vos revenus locatifs comme vous
                        pouvez le voir dans le tableau ci-dessous : 

                    
                        [image: ]
                    
                    Aussi, comme nous le verrons plus loin, des lots achetés
                        ensemble dans la même copropriété peuvent faire l’objet d’un seul et même
                        crédit, ce qui réduira vos frais d’acquisition.

                

                
                
                    
                        • Vous ne savez pas où acheter ?
                    

                    Il est tout à fait possible que vous n’ayez aucune idée de
                        l’endroit où acheter, ou du moins aucune certitude. Voici quelques questions
                        qui pourraient vous aider dans votre prise de décision.

                    
                        
                        
                            
                                
                                    En France ou à l’étranger ? 
                                
                            
                        

                        Si vous avez un doute entre investir en France et ailleurs,
                            c’est que vous êtes victime (au choix) :

                        
                            
                                • de la publicité pour des placements
                                    présumés juteux à l’étranger ;

                            

                            
                                • des préjugés sur tout ce qu’il n’est pas
                                    possible de faire en France.

                            

                        

                        L’investissement dans l’immobilier à l’étranger est assez
                            similaire à celui dans l’immobilier neuf : c’est un projet qui est
                            « lointain ». Le problème ici n’est plus le calendrier ou le coût mais
                            la distance. On ne sait par conséquent jamais vraiment ce que l’on
                            achète et ce qui s’y passe. Investir à l’étranger est à bannir. Pour vos
                            premiers investissements, vous devez avoir la main et les yeux sur votre
                            patrimoine. Les publicités que vous verrez concernant des placements à
                            l’étranger sont toujours à risque (et parfois mensongères). Dans tous
                            les pays où l’immobilier semble être une bonne affaire, un risque
                            important se cache (politique ou financier) que vous ne retrouverez
                            jamais en France. 

                         

                        
                            
                                Mon conseil
                            

                            
                                Ne vous laissez pas décourager par les personnes
                                    défaitistes pour qui « on ne peut pas » ou bien « on peut, mais
                                    pas en France ». Ce sont souvent ceux qui en font le moins, ou
                                    qui ont eux-mêmes peur, qui ont besoin de se convaincre que les
                                    choses ne sont pas possibles. Que croyez-vous ? Qu’il est plus
                                    facile de réussir dans l’immobilier au Maroc, en Espagne ou au
                                    Sénégal plutôt qu’en France ? Triste vision des choses. Ceux qui voient le verre à moitié
                                        vide, alors qu’il est tout à fait possible de s’abreuver,
                                        ont une formule magique : « En France on ne peut pas +
                                        (verbe) ». Ils font absolument tout pour vous persuader
                                    qu’ici on ne pourrait pas. Vous ne serez pas surpris de voir que
                                    pour eux la formule marche avec absolument tous les verbes ! En
                                    France on ne pourrait pas boire, conduire, travailler,
                                    entreprendre, financer, acheter, vendre, réussir, étudier, et
                                    même on ne pourrait pas tout dire. En tout cas, je vous le
                                    confirme, on peut y entendre des sottises, sans limite !
                                    Personnellement, je vous souhaite, comme moi, de réussir (et de
                                    payer vos impôts) en France. Les procédés sont nombreux pour
                                    optimiser et réduire l’impact de la fiscalité sur vos
                                revenus.

                            

                        

                    

                    
                        
                            
                                
                                    Le compromis distance / rentabilité
                                
                            
                        

                        Ce sera à la fois rassurant et confortable pour vous d’être
                            plutôt proche de vos biens. Peu importe que vous mettiez vos œufs dans
                            le même panier pourvu qu’ils soient correctement couvés ! 

                        Ce qu’il faut faire : 

                        
                            
                                • acheter dans un secteur que vous connaissez
                                    bien, c’est rassurant et vous disposerez d’une bonne
                                    connaissance du marché ;

                            

                            
                                • acheter à proximité de chez vous, ou de
                                    chez vos proches qui pourraient vous aider, l’aspect pratique
                                    est très important.

                            

                        

                        Ce qu’il ne faut pas faire : 

                        
                            
                                • si vous habitez Lille par exemple, investir
                                    à Narbonne ou Béziers parce que ces villes affichent une
                                    excellente rentabilité sur le papier. Ne vous rendez pas les
                                    choses difficiles.

                            

                        

                        Une fois que vous serez devenu un investisseur
                            aguerri, vous aurez la possibilité de délocaliser vos achats pour
                            réaliser de bonnes affaires. 
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frais). Ici, nous achetons en injectant 8 000 € d'apport, le reste est payé
a aédit.

Loyers percus année aprés année, moins les charges que vous avez dii
payer pendant la période de location.

Ajoutez le montantauquel vous revendez votre bien, etvos derniers loyers,
moins ['argent que vous rendez a la banque si votre crédit n'est pas rem-
boursé. i, il est amorti en 10 ans et nous revendons 40 k€.

Faites la somme des résultats annuels pour faire un bilan une
fois le bien revendu. Dans notre exemple I'opération est trés
rentable.
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Simulation d'investissement avec un budget de 100 000 €
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Rentabilité 9,6 % (excellente) 7,2% (bonne)
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