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Introduction

Qui suis-je ? Pourquoi ce livre ?


Journaliste depuis une quinzaine d’années en presse quotidienne, marié, père de deux petites filles, je n’ai pas eu la chance de naître une cuillère d’argent dans la bouche. Ma culture financière et immobilière étant limitée, je me suis construit, doucement, patiemment, en collectant le plus d’informations possible, afin de contourner les écueils, d’éviter les erreurs. Aujourd’hui propriétaire de trois appartements meublés, dont deux loués à la semaine en Haute-Savoie, j’ai souhaité me pencher sérieusement sur la location saisonnière, véritable niche fiscale... pourvu que l’on maîtrise ses spécificités.



Rapidement, comme tout jeune bailleur, j’ai été confronté à la fiscalité. Comment déclarer mes revenus sans alourdir mon imposition ? J’ai cherché sur internet, n’y ai rien trouvé de probant. Je me suis alors décidé à enquêter et à coucher mes recherches sur papier. Pour en faire profiter le plus grand nombre.



J’ai également souhaité me plonger dans les arcanes de la location saisonnière, offrir une vision assez précise et concise de cette activité... lucrative. Comment ? En partant à la rencontre de nombreux investisseurs, débutants et chevronnés. Que ce soit à la mer, à la montagne, en ville ou à la campagne, j’ai rencontré des propriétaires heureux, qui m’ont ouvert leur porte, dévoilé leur stratégie, avoué leurs revenus. Dans un pays où argent rime avec tabou, cette transparence m’a réconcilié avec une société que je trouvais trop fermée, égoïste. Cependant, si ces hommes et ces femmes se sont confiés, c’est sans doute parce qu’ils aiment partager et s’ouvrir aux autres. Pas étonnant qu’ils réussissent ce qu’ils entreprennent. 


Bonne lecture !







1. Location saisonnière, premier tour d’horizon


Qui n’a pas rêvé de posséder sa résidence principale, évidemment, mais aussi un petit mas en Provence, une villa en Bretagne, un appartement en montagne... ou un château en Espagne... ? Disposer, à l’envi et sans aucune contrainte, d’une résidence secondaire n’est pas à la portée de tous. Bien peu de Français ont les moyens d’entretenir deux logements et de payer taxes et charges qui grèvent un budget déjà bien chahuté en ces temps de vaches maigres. Et puis, qui va placer de l’argent aujourd’hui dans l’immobilier, un marché que nombre d’experts estiment sur le déclin ? Pourquoi se lancer dans le locatif alors que la fiscalité ne cesse de s’alourdir ? Ne vaut-il mieux pas s’asseoir sagement au coin du feu et regarder son livret A faire des petits ?

Dans la tempête, les prudents vous le diront, il est préférable de s’abstenir et d’attendre que le calme revienne. Les opportunistes, dans le même temps, continuent à investir. Et les riches sont de plus en plus riches, entre autres grâce à l’immobilier, car, bien conseillés, ils évitent les erreurs et surfent sur la vague du succès.


Mettre tous les atouts de son côté


C’est toute la substance de ce livre : comment profiter pleinement de l’immobilier, alors que la pierre, dans certaines régions, semble s’éroder ? Ne vous imaginez pas qu’il suffise de claquer des doigts pour décrocher des rendements somptueux. Ne pensez pas que l’argent vous tombera dans les bras. En revanche, en suivant quelques principes de base, en utilisant, ou réutilisant, des recettes qui ont fait leurs preuves, vous aurez les cartes en main pour, vous aussi, appréhender le marché et lancer ou relancer votre activité d’investisseur immobilier.

Comment ? En investissant dans le locatif saisonnier. Pourquoi ? Simplement parce que l’on peut y gagner beaucoup d’argent... Les nombreux témoignages que j’ai collectés vous feront prendre conscience d’une chose : quels que soient ses revenus et sa capacité d’emprunt, chaque Français, dit « moyen » (quel terme péjoratif !), bien conseillé, peut se constituer un patrimoine immobilier. Encore faut-il en avoir envie. Et mettre tous les atouts de son côté. En lisant cet ouvrage, résultat de centaines d’heures de recherches, de discussions approfondies avec des investisseurs tous plus passionnés les uns que les autres, vous affinerez votre projet, définirez vos objectifs et vous serez armé pour vous lancer dans une aventure qui vous enrichira humainement et financièrement.

Avant d’entrer dans le vif du sujet, listons quelques questions que tout le monde se pose... avant d’investir.


Investir ? C’est un truc de riche, ça, non ?


Distinguons bien les verbes placer et investir. Le placement, c’est quand on a l’argent. L’investissement, c’est faire travailler l’argent des autres. La différence est fondamentale. Il ne faut pas forcément s’appuyer sur un gros capital pour se lancer. Tout juste devrez-vous monter un dossier suffisamment solide pour convaincre votre banque de vous faire confiance.

Sortons des clichés et évacuons les a priori : acheter un logement en plus de sa résidence principale ne fait pas de vous un « riche ». Et qu’importe de toute façon ce que pensent les autres, l’essentiel est de se construire un avenir, de préparer celui de ses enfants. Qui n’avance pas, recule. L’immobilier, plus rassurant que la Bourse, moins contraignant que l’entrepreneuriat, mais pas forcément moins prenant, est l’un des leviers sur lesquels vous pouvez vous appuyer. Nous verrons d’ailleurs que certains se sont créé un véritable empire... en partant de rien. Plus vous commencerez jeune, mieux ce sera. Croyez-moi, ceux qui se sont lancés tardivement le regrettent. « Pourquoi ne l’ai-je pas fait avant ? », ai-je entendu à maintes reprises.


Vous m’avez convaincu. Mais où dois-je investir ? Et comment ?


Ce serait évidemment trop simple de répondre en quelques lignes. Et, bien sûr, trop facile d’avoir LA formule magique : mer, montagne, campagne ou ville, c’est à vous de choisir. « C’est bien beau d’inciter les gens à se lancer mais, même en faisant attention, je peine à boucler mes fins de mois. Et j’ai parfois du mal à payer mon impôt sur le revenu. Alors, comment faire, dans mon cas, pour se créer un patrimoine ? Je suis pourtant prête à faire des sacrifices, à me battre... », souligne Valérie, motivée mais désemparée. Sachez-le, des solutions existent. Vous découvrirez des opportunités à partir de... 20 000 €. Ceux qui ont réussi avant vous le prouveront.

Selon vos ressources et votre capacité d’emprunt, vous pourrez dénicher un bien immobilier susceptible de vous satisfaire. Nous aurions pu vous conseiller d’investir dans une place de parking, dans de la location nue (il existe, en France, des biens vendus à peine 20 000 €, qui offrent une rentabilité supérieure à 10 %), mais nous nous concentrerons sur la location meublée, plus particulièrement saisonnière. Pourquoi ? Le régime fiscal qui lui est appliqué est très avantageux. « Cela fait plus de dix ans que je loue, en meublé, une partie de mon chalet, dévoile Dominique, du haut de ses montagnes. Je n’ai jamais payé un centime de prélèvements sociaux, ni un centime d’impôt supplémentaire... » 


Le locatif saisonnier, comment cela fonctionne ?


Il ne suffit pas de semer une graine et d’attendre la récolte. Avant de vous lancer, il vous faudra définir vos objectifs : vouloir gagner de l’argent tout en profitant d’un appartement de vacances ? Se concentrer uniquement sur la rentabilité ? Se créer un patrimoine, sans réellement se soucier du montant des loyers ? Chaque cas est différent. Néanmoins, pour réussir dans cette activité, il faudra vous en donner les moyens. « C’est trop facile de dire qu’on gagne beaucoup d’argent avec des meublés ou des chambres d’hôtes, clame Marie-Claude Varlet, propriétaire à Sainte-Savine, dans l’agglomération troyenne. C’est faire preuve de bien peu de réflexion. Et oublier le travail que cela réclame. » Pour se lancer dans le saisonnier, vous n’avez besoin que d’un local, mis à disposition de vos clients. Charge à vous de le commercialiser. En le labellisant par exemple (voir encadré). Ou en le promouvant sur les nombreux sites qui garnissent la toile. Il vous faudra, ensuite, apprendre à gérer les appels et les demandes de réservation, à rédiger un contrat de location, puis à trouver le moyen d’accueillir, dans les meilleures conditions, vacanciers, étudiants et hommes d’affaires. « C’est un vrai métier », estime Marie-Hélène Lamps, pionnière en termes de location saisonnière à Lille.


à savoir



Labelliser un meublé, pour quoi faire ?


Le classement « meublé de tourisme » est un label de qualité délivré par la préfecture du département dans lequel se trouve le bien immobilier. Un classement (nombre d’étoiles) est établi, suivant des critères de confort. Ce label permet au loueur de bénéficier d’avantages fiscaux (passage notamment du seuil de revenu annuel de 32 600 € HT à 81 500 € HT). Pour tout savoir sur ces classements (procédure, critères de classement...), visitez le site d’Atout France : https://www.classement.atout-france.fr/presentation-generale

Par ailleurs, le classement d’un meublé permet de s’affilier gratuitement à l’ANCV (Agence nationale des chèques vacances), en sachant qu’une commission de 1 % sera prélevée et qu’un numéro de Siret est obligatoire ; numéro de Siret que vous obte-nez lorsque vous remplissez votre déclaration P0i (lire la partie fiscale).

Enfin, le classement d’un meublé est une condition obligatoire pour figurer sur les différents supports de promotion des offices de tourisme.




Où s’installer ?


Si le ski est une passion familiale, l’achat d’un appartement en montagne vous permettra d’assouvir vos désirs et pourra vous offrir un rendement très satisfaisant. Si votre rêve est de posséder un bien à la mer, vous veillerez à ce que la région, ou la ville, soit suffisamment fréquentée pour remplir votre planning de location. Mais il n’y a pas de miracle, plus l’endroit est attractif, plus chers sont les prix. À vous, donc, de dénicher le produit idéal... sans doute avec travaux. C’est un autre aspect à ne pas négliger : gérer des travaux à distance est délicat, « infaisable », n’hésite pas à avouer Denis Cayla, qui a retapé une ruine familiale dans le Cantal. Si vous avez du terrain, chez vous, ou une dépendance inutile, un garage qui ne sert pas, peut-être devriez-vous songer à transformer cet actif qui dort en un produit financier rentable... Mireille Duval et son mari ont réaménagé un garage, à Évian-les-Bains, en studio. Ils pensaient le louer quelques semaines en été. L’affaire est tellement rentable qu’ils se sont lancés, avec force et vigueur, dans le saisonnier. Michel, l’époux, en a d’ailleurs fait son métier.

Certains surfent sur la vague du meublé de tourisme... en ville. « Il y a peu, ebooking m’a contactée, témoigne Marie-Claude Varlet, propriétaire de chambres d’hôtes. Cette centrale de réservation m’a indiqué que les clients préféraient désormais les meublés aux hôtels. » « Forcément, témoigne Nathan, loueur à Nice, on peut y faire la cuisine, on s’y sent comme chez soi. C’est bien moins impersonnel qu’un hôtel. Les entreprises préfèrent payer un meublé et éviter de régler des notes de restaurant matin, midi et soir. »

« J’ai été mutée dans le Nord, témoigne Julie Romano, commerciale de son état. Mon employeur m’a laissé le choix : hôtel, chambre d’hôtes ou meublé de tourisme. Mais les factures ne devaient pas dépasser 1 300 € par mois pour le gîte et le couvert. » Elle a choisi... un meublé de tourisme, forcément. Et ne le regrette pas.

Les propriétaires l’ont bien compris : en ville, l’argent peut couler à flots. Marie-Hélène ou Christophe, à Lille, Brigitte, à Lyon, ou Marie-Claude, à Troyes, sont là pour en témoigner.


Comment bien louer ? Comment optimiser mes locations ?


Sans méthode, un propriétaire n’arrive à rien. Sauf si son produit est exceptionnel. « J’ai un meublé splendide mais pas forcément idéalement situé, explique Marie-Hélène Lamps. Les gens se rabattent dessus parce qu’ils ne trouvent pas ailleurs. Quand ils doivent revenir dans la région, ils louent à nouveau cet appartement, charmant, qui les a séduits. Cela veut clairement dire qu’il plaît. Mais si je ne le loue pas suffisamment, c’est parce que je ne m’en occupe pas assez. Avec mes gardes à l’hôpital, les enfants à gérer, ce n’est pas toujours simple. Mais je vais m’y mettre. Je dois le promouvoir mieux que cela, pour le rentabiliser au maximum. » En suivant quelques règles de base, en se donnant les moyens de ses ambitions, on obtient des résultats probants. Encore faut-il avoir fait le bon choix, sur l’emplacement de l’investissement. Effectivement, vous n’attirerez pas les fans de ski à Bourg-en-Bresse, ou les amoureux de la plage dans le Puy-de-Dôme... même si les lacs auvergnats sont agréables.


Pourquoi la location saisonnière est-elle intéressante fiscalement ?


La location meublée ou saisonnière est une véritable niche fiscale, un eldorado pour investisseurs. Le mot n’est pas usurpé. Il peut être fort utile de louer un appartement nu, dans un premier temps... le temps d’effectuer et de déduire les travaux, ce qui vous permettra de créer du déficit foncier (dont le montant est déductible de votre revenu global, dans la limite de 10 700 € par an). Mais si vous achetez un bien « prêt à l’emploi » ou si vous effectuez vous-même les travaux, il sera très intéressant de le meubler. Ainsi, vous parviendrez assez aisément à créer du « déficit meublé » et échapperez aux prélèvements sociaux (qui ne cessent de grimper). De la sorte, vous éviterez d’alourdir votre imposition. « Quand on se lance, c’est fréquemment suite à un coup de cœur, à une envie de se créer du patrimoine. On néglige trop souvent l’aspect fiscal », note Martine Merle, propriétaire à Clermont-Ferrand. En faisant appel à un professionnel, fiscaliste ou expert-comptable, vous en aurez pour votre argent. Et vous n’aurez aucun remords à poursuivre vos investissements.


Investir dans l’immobilier, une philosophie 


Mai 2012, François Hollande a ramené la gauche au pouvoir. À l’hôpital où je suis en convalescence après une opération du genou, la dame qui fait le ménage dans ma chambre tombe sur le livre que je parcours, Tout le monde mérite d’être riche, d’Olivier Seban. « Ah bon, vous lisez ça ? », questionne-t-elle. « Il faudra m’expliquer... ». Visiblement, elle a envie de parler. « Comment devenir riche avec les salaires que l’on a ? », se désole-t-elle.

Au fil de la conversation, je sens une certaine forme de fatalisme dans ses propos. Elle n’est pas heureuse et tout est prétexte à se plaindre. « Je gagne 1 300 €, mon mari, un peu plus. Comment voulez-vous qu’avec de tels salaires, on achète un bien immobilier. Et puis, si c’est pour se priver de tout, ce n’est même pas la peine. On n’a qu’une vie. Je vois tellement de gens de mon âge, qui ont entre 40 et 50 ans, passer l’arme à gauche... »

Je lui explique alors ce que je fais. Je suis journaliste dans la presse écrite, payé correctement (environ 30 000 € par an). « A La Réunion, lui dis-je, où j’ai habité quelques années, je gagnais 1 750 € par mois. Là-bas, mon épouse, longtemps, n’a pas travaillé. Et pourtant, nous avions acheté. » Cette employée du secteur hospitalier aurait les moyens d’investir dans la pierre. Surtout dans un département, l’Aube, où les prix, s’ils ont grimpé, sont restés accessibles. « Il faut me dire comment vous faites, clame cette dame. Moi, je paye 450 € de loyer pour un appartement de 60 m². Ce n’est pas possible d’acheter ! » Juste avant notre rencontre, j’avais déniché, dans le centre historique de Troyes, un duplex de 110 m², avec une belle terrasse, pour à peine plus de 100 000 €. En contractant un emprunt sur 20 ans, elle paierait 600 € de remboursement par mois, soit un effort de 150 €, pour un bien atypique, avec énormément de caractère, qui aurait 50 m² de plus que son logement actuel. Et un espace extérieur qu’elle ne possède pas. Une fois à la retraite, si elle se lançait aujourd’hui, elle n’aurait plus à se soucier du loyer. 


Prendre sa vie en main


Cette personne, comme tellement d’autres, serait surprise d’apprendre qu’un trentenaire comme moi ait acquis, en plus de sa résidence principale, trois appartements : deux à la montagne et un en centre-ville. Non que j’en aie forcément les moyens (nous sommes un couple dont les revenus salariés cumulés sont de 4 000 e nets par mois), mais, avec méthode et travail, suivi et passion, ces achats sont rentables. Ces biens, s’ils ne s’autofinancent pas totalement, ne grèvent en rien notre capacité d’épargne.

Et c’est cela que les gens doivent comprendre : l’immobilier est l’un des seuls vecteurs d’enrichissement, une source, parfois, de contraintes mais aussi de plaisir. « Quel plaisir ?, interrogent certains. On entend surtout qu’il faut gérer des problèmes... » Heureusement, pas que. Et dans la vie, même si c’est un lieu commun, on n’a rien sans rien. Je réponds, à ces personnes aigries, trop souvent négatives, qu’il faut savoir prendre sa vie en main pour évoluer, ne pas toujours compter sur son employeur pour s’élever ; aller chercher la réussite, provoquer la chance. Vous n’imaginez pas quelle joie nous procurent certains locataires qui reviennent chaque année et qui ne comprendraient pas qu’on ne leur réserve pas telle ou telle semaine. Cette relation privilégiée offre tant de satisfactions. « Si on n’aime pas ce que l’on fait, si on n’aime pas recevoir, il ne faut surtout pas se lancer dans la location meublée, témoigne Marie-Hélène, propriétaire à Lille. Je me suis enrichie grâce à l’immobilier parce que j’aimais ça, j’avais envie de prendre ma vie en main et pouvoir, avant la retraite, en être totalement maître. »


Il ne faut pas être riche... pour s’enrichir


Il est aujourd’hui essentiel de se créer un patrimoine, quel qu’il soit, afin de préparer l’avenir et atteindre l’indépendance financière. Même si le marché de l’immobilier vacille, si la crise peut freiner les entreprises, je vais vous montrer, vous prouver, qu’il est possible de gagner de l’argent avec la location, meublée ou saisonnière. Pour cela, il faut savoir faire les bons choix. Ce que nous verrons tout au long de ce guide. Et contrairement à ce que de trop nombreux Français pensent, il ne faut pas être riche... pour s’enrichir. Avec une bonne stratégie, « Monsieur tout-le-monde » peut s’offrir un petit coin de ciel bleu... sans alourdir son imposition.

Dans ce livre, vous découvrirez des investisseurs, partis de rien, qui s’enrichissent grâce à la location saisonnière. Ils nous ont ouvert leur porte, partagé leur univers avec gentillesse. Nous chercherons à comprendre le processus d’achat, savoir où acheter selon ses moyens et ses objectifs. Nous offrirons des astuces, bien souvent négligées, qui permettent de mieux louer. Et, enfin, nous dévoilerons les subtilités fiscales de la location meublée. Laissez-vous guider.


Faut-il acheter en temps de crise ?


C’est la question que tout bon investisseur se pose. Les prix de l’immobilier sont au plus haut, la crise de la dette n’a pas été enrayée et les discours politiques, quel que soit le bord, ne sont guère réjouissants. Et bien peu rassurants.

Pourtant, j’en suis convaincu, il existe encore des opportunités, des bonnes affaires à dénicher. Surtout si on se lance dans le meublé de tourisme. Car, bien que les ménages souffrent, qu’ils se serrent la ceinture toute l’année, ils ne sacrifieront pas leurs vacances. Certes, les séjours seront peut-être moins longs, mais chaque famille qui travaille s’offrira quelques jours de repos... bien mérités. « Ah, ça, je ne peux plus me passer de ma quinzaine de vacances l’été », souffle notre agent hospitalier, vous vous souvenez, cette dame qui s’occupait de ma chambre d’hôpital.


« Nous voyons l’immobilier comme le meilleur moyen de faire de l’argent... »


Reste donc aux bailleurs à adapter leur offre, aller chercher les vacanciers qui leur assureront un rendement très intéressant. Si vous respectez quelques conseils de base, vous saurez tirer parti de l’immobilier. Mais, pour cela, il vous faudra vous retrousser les manches, car la gestion locative d’un appartement de vacances ou d’un studio en ville s’apparente parfois à une gageure.

 « J’ai débuté la location saisonnière en 2012, après avoir acquis deux petits studios, l’un à Bogève, l’autre aux Carroz-d’Arâches, raconte Natasha. Je ne ménage pas mes efforts pour remplir mon planning. Sincèrement, je ne pensais pas que ça serait si prenant. Est-ce que je regrette ? Aucunement, car cette activité m’épanouit. J’adore discuter avec les locataires, partager, rencontrer des vacanciers de tout bord et, surtout, des étrangers. »

Ses efforts, pour une première saison de location, ont été payants. Natasha a attiré suffisamment de vacanciers pour rembourser charges, taxes et crédit. « En plus de tout cela, nous avons profité, dès que nous l’avons pu, de l’un ou de l’autre appartement. Déjeuner sur notre terrasse des Carroz en plein soleil au mois de mars, partager un barbecue avec nos voisins, également propriétaires, c’est extraordinaire. Cela n’a pas de prix... » Et, pourtant, Natasha a acheté au pire des moments, fin 2011. « Pourquoi ne l’aurait-on pas fait ? sourit cette charmante Picarde, exilée en Haute-Savoie. Les prix étaient encore abordables. L’un des studios n’a pas coûté plus cher qu’une belle voiture. » La crise ? « Nous n’en avons pas tenu compte, répond-elle. Étant fonctionnaires, avec mon conjoint, nous ne gagnons pas de gros salaires mais n’avons pas ressenti ses effets. Nous avons trouvé des biens dans nos prix, même si, au départ, nous ne voulions acheter qu’un studio. La crise, nous ne savons pas combien de temps elle durera. Et nous ne voulions pas rester bras croisés, attendre de voir ce qu’il adviendra pour investir. Nous sommes en effet dans la trentaine. Si nous n’investissons pas maintenant, quand allons-nous le faire ? Et puis, dans notre cas, nous voyons l’immobilier comme le meilleur moyen de faire de l’argent... »


« Nous partions dans l’inconnu »


Natasha, croyez-le, n’est pas une exception. Pascal, à Nice, loue deux appartements depuis des années. Achetés à bon prix (Pascal est le roi des enchères...), rénovés et meublés avec goût, ils ont pris de la valeur dans une ville prisée des Français et, surtout, des riches étrangers. « Si on en a assez de la location saisonnière, on passera au meublé classique. Ce sera moins rentable, mais aussi moins contraignant. »

À Bordeaux, Laurent Petit est enseignant. Il a découvert, en 2011, la location saisonnière. Un peu par hasard. « Des amis s’étaient lancés dans l’aventure, indique-t-il. Cela nous a titillés. En 2011, nous devions partir un mois et demi en vacances en Amérique du Sud. Notre appartement allait rester vide. Avant, nous avions l’habitude de faire des échanges d’appartements. Nous avons choisi, cette fois, de le louer. Mais nous partions dans l’inconnu. » On le rappelle, pour les grincheux, en pleine crise. Pour Laurent, l’expérience s’est avérée tellement positive qu’il l’a reproduite. « Nous avons souhaité acheter un plus petit appartement, mieux placé, au pied d’une station de tram et non loin du cœur historique. Nous ne l’avons pas encore rénové. » La raison ? « Elle est simple, nous l’occupons, sourit ce Bordelais. Ce qui nous permet de louer notre habitation principale. » En continu... ou presque. « Le but est de revenir dans le grand, précise-t-il. Mais cette année, avant d’entamer les travaux, nous profitons pleinement des locations. Notre appartement est loué sans arrêt depuis trois mois et réservé jusqu’à la fin du mois d’août. » Il faut dire qu’il ne manque pas d’atouts. Jugez plutôt : 70 m², au bord de la Garonne, avec une place de parking et possibilité d’accueillir six personnes. À 500 € de moyenne la semaine, le gain peut rapidement être... intéressant.


La crise ? Quelle crise ?


Cette expérience a convaincu Laurent de poursuivre dans cette voie. « Effectivement, c’est la réussite de cette location qui nous a conduits à chercher un autre produit. Nous avons ciblé un bien plus petit, de 25 m², avec un coin couchage, un balcon, mieux situé encore que le premier car plus central. » Laurent Petit a compris les enjeux de la location saisonnière, les intérêts qu’il peut en tirer. « Même si c’est du travail, car nous gérons tout », ce Girondin compte sur cet investissement pour dégager du cash-flow. « Le bien est petit mais sera totalement réhabilité. Il y a de plus en plus de produits à la location sur Bordeaux. Pour se démarquer, il faut savoir faire la différence. Notre rapport qualité-prix doit être meilleur que celui des autres. » Pour cela, Laurent a mis tous les atouts de son côté, faisant appel à un architecte d’intérieur.

Vous l’aurez compris, la location saisonnière peut être rentable, encore faut-il se donner les moyens de ses ambitions. Et c’est là que le bât blesse. Souvent, les propriétaires de résidence secondaire n’ont simplement pas envie – ou besoin ? – de s’embêter.


Êtes-vous fait pour la location saisonnière ?


Avant de définir vos objectifs, de chercher le bien qui satisfera vos attentes, d’imaginer une rentabilité qui vous enrichira, vous devez vous poser une question, une seule : appréciez-vous les gens, le contact ? Si vous n’aimez que l’argent, jamais vous ne parviendrez à vos fins. Votre projet sera voué à l’échec.

Pour espérer gagner de l’argent, il faut savoir en perdre... un minimum. En affichant votre bien sur internet, en le promouvant (nous y reviendrons). Il faut surtout savoir perdre... du temps. « Dernièrement, indique Marc, je souhaitais louer une semaine à Clermont-Ferrand. J’aime aller dans un meublé, plutôt que payer, souvent très cher, l’hôtel. J’ai appelé le numéro indiqué sur une annonce du “bon coin”. L’annonce était claire, le studio attractif. Je suis tombé sur une messagerie et j’ai laissé un message, avec mes coordonnées. J’attends toujours une réponse. » 


« Il faut savoir être disponible »


Si vous ne prenez pas la peine de rappeler les gens qui vous contactent, si vous n’aimez pas répondre aux (nombreux) appels, si vous détestez être dérangé un dimanche, ou le soir après 20 h, abstenez-vous. « En règle générale, il faut savoir être disponible, confie Benoît Munier, propriétaire de plusieurs appartements dans la Marne et en Haute-Savoie. Avec internet sur le téléphone, on reçoit instantanément les demandes d’informations. Aussitôt, je réponds. La vie va de plus en plus vite. Il faut savoir être réactif. » Jovial, très bon communicant, Benoît « aime » cette activité de loueur. « Si cela m’embêtait, croyez-moi, je ferais autre chose... »

Marie-Claude Varlet, à Troyes, se nourrit des rencontres qu’elle fait, quasi quotidiennement. « On est parfois déçu, admet-elle, certaines personnes sont clairement désagréables. Elles réservent, passent une nuit chez moi et s’en vont. Sans mot dire. Mais, en général, on fait de belles rencontres. » Quand on lui demande si ce n’est pas une corvée de préparer les petits déjeuners, de préparer les chambres, d’accueillir les locataires à « pas d’heure », elle répond : « Si ça me gênait, je ne le ferais plus. Si les gens décident de venir en chambre d’hôtes, c’est en principe pour parler, échanger. Je trouve ça génial de pouvoir recevoir tant de personnalités et de nationalités différentes. »


à savoir



Location meublée simple ou saisonnière, chambre d’hôte... petite mise au point


L’activité de chambre d’hôte oblige le propriétaire à accueillir le client, à lui fournir le linge de maison et le petit déjeuner. Chaque chambre doit donner accès à une salle de bains et à un w.c. L’accueil est assuré par le propriétaire qui ne peut louer plus de cinq chambres pour une capacité d’accueil de 15 personnes. Fiscalement, la location de chambres d’hôtes est de la location meublée et, à ce titre, les loyers perçus doivent être déclarés dans la catégorie des Bénéfices industriels et commerciaux.




Vous n’avez pas le temps ? Privilégiez la location classique


Natasha Fazekas, qui aime le contact, s’est longtemps extasiée de pouvoir loger un couple d’Américains en juillet, dans son petit appartement de Bogève, en Haute Savoie. « C’est bête à dire, sourit-elle, mais j’étais heureuse de cet échange. Financièrement, cela ne m’a pas apporté grand-chose. Mais qu’est-ce que c’était enrichissant ! Plusieurs mois avant leur venue, je leur envoyais des photos, des informations sur le village. C’était tellement grisant de se dire que j’avais réussi à attirer leur attention sur internet, à leur vendre ma destination... » 

Si vous n’êtes intéressé que par le rendement, tournez-vous vers la location classique. En janvier 2013, il était encore facile (enfin, il fallait chercher un peu, quand même...) de mettre la main sur des appartements « spécial investisseur », dans des gros bourgs, générant une rentabilité de 9 à 10 % nette. Avant négociation. « Des appartements déjà loués, confiait un agent immobilier, occupés par des personnes qui touchent la totalité du loyer sous forme d’aide au logement. Ils sont gérés par nos soins. À la limite, si vous n’avez pas envie de vous embêter, rien ne vous oblige à rencontrer ces locataires. Vous achetez, nous nous occupons de tout... » 

« Après plusieurs années de location saisonnière, conclut Guy, propriétaire en Vendée, j’ai choisi de remettre le bien en location meublée, classique. (il sourit) J’en avais assez de me préoccuper de ce maudit appartement. Il faut dire que j’en avais bien profité, le bien était amorti. Je voulais retrouver ma liberté (sic)... »


à mon avis


« Trop souvent, j’entends des investisseurs, alléchés par le gain de la location saisonnière, dire qu’ils vont multiplier les acquisitions. Je leur conseille de débuter par un bien immobilier, de gravir les échelons en douceur. Car cette activité demande énormément de disponibilité. Les saisons s’enchaînent. Quand on se prépare à accueillir les clients pour l’été, il convient de penser, déjà, à l’hiver suivant. En ville, c’est encore pire, on n’a pas le temps de souffler. Le téléphone sonne sans cesse, il faut gérer les arrivées, les départs, les petits travaux. J’avais la possibilité, à Troyes, de louer un studio en saisonnier. Mais n’habitant pas à proximité immédiate de ce bien, j’ai préféré la location meublée... longue durée. Je ne veux pas faire le travail à moitié. Le client, comme moi, serions perdants. »




Attention à ne pas vous lancer trop vite


N’écoutez pas tout ce que l’on vous dit, faites-vous votre propre opinion, tel pourrait être l’un des principaux conseils de ce livre. Annick Henaff, après avoir revendu son affaire, avait un capital à placer. Elle s’est lancée dans l’immobilier, convaincue par son notaire de réaliser une bonne affaire.

Face à la mer, les biens qu’elle a acquis ne pouvaient qu’être rentables, lui avait-on dit. Aujourd’hui, malgré ses efforts, cette Bretonne très dynamique se retrouve avec un patrimoine appréciable, mais bien peu rentable. Sans doute aurait-il fallu, avant l’acquisition, faire une étude de marché poussée, se rapprocher de plusieurs professionnels (agences immobilières, loueurs) qui lui auraient tracé les contours de leur activité (rentabilité, difficultés rencontrées...). Et l’auraient peut-être incitée à ne pas se lancer.


« Il y a de la place pour tout le monde... »


Contrairement à ce que l’on croit, tous les loueurs ne cherchent pas à conserver leur pré carré. Les propriétaires qui accueillent des touristes ou des hommes d’affaires à longueur d’année aiment partager, communiquer. Et si leur « business » est rentable, c’est qu’ils ont tout fait pour qu’il le soit. En clair, ils n’ont pas à avoir peur de la concurrence.

À Strasbourg, Monique l’a bien compris. Elle possède deux appartements qu’elle loue fort bien, à la semaine. « Ici, témoigne-t-elle, il y a vraiment de la place pour tout le monde. Il faut de tout pour contenter les touristes, étudiants ou hommes d’affaires de passage. J’estime même qu’il serait intéressant de densifier l’offre. Certains viennent à Strasbourg pour un lit, d’autres pour l’histoire de la ville, de la maison, du quartier... » N’hésitez pas, vous le voyez, à vous renseigner. Cela vous évitera quelques désillusions. « J’aurais sans doute dû le faire », regrette aujourd’hui Annick Henaff.

Souvent, nous prenons nos informations dans les journaux, attachons de l’importance à ce qu’il y est écrit. Méfiance tout de même. Je vais être, pour le coup, un brin moqueur, volontiers railleur, étant moi-même... journaliste.

Certains de mes confrères traitent des sujets sans en connaître la substance. Comment parler de la location saisonnière quand on ne l’a jamais pratiquée ? J’exagère ? Peut-être pas tant que cela. Je prends l’exemple d’un dossier paru dans un grand quotidien parisien il y a quelques mois. Le sujet ? L’investissement locatif à la montagne. Il y était écrit, sous forme de conseil : « Nombreux sont les studios en vente qui peinent à trouver preneur. Aujourd’hui, les particuliers qui réservent une semaine veulent du confort et, donc, de l’espace. Pour avoir des chances de louer votre logement, devenez propriétaire d’un deux-pièces, au moins ».

Erreur ! Les petites surfaces, bien agencées, très bien meublées, idéalement situées, offrent les meilleures rentabilités. Encore faut-il chercher la perle rare (il en existe encore) qui vous permettra de flirter avec les 7 % de rentabilité nette-nette (après impôts)... hors utilisation personnelle.

En effet, contrairement aux idées reçues, le ski n’est pas réservé à une élite. De nombreux Français « moyens » ne louperaient pour rien au monde leur séjour aux sports d’hiver, quitte à réduire la durée de leurs vacances d’été. Toutefois, malgré leurs belles aspirations, et pour éviter de dynamiter leur budget, ils ne réservent que des « studios-cabine », ces appartements de 25 m² qui disposent d’un coin couchage séparé.

Ces biens immobiliers affichent de superbes taux de remplissage en hiver. Et, en été, pourvu qu’ils soient situés dans de vrais villages de montagne (Megève, Morzine, Saint-Martin-de-Belleville...), ils attirent une clientèle souhaitant fuir les plages bondées et les tarifs élevés des côtes atlantique et méditerranéenne.

Personnellement, je propose à la location un appartement aux Carroz-d’Arâches, en Haute-Savoie, pour quinze jours en juillet et en août, entre 450 et 550 €, soit le prix d’une semaine en bord de mer. De la sorte, je remplis mon planning, satisfais mes clients et m’assure une rentrée financière non négligeable.

Je reprends l’article du quotidien et cite, cette fois, un chef d’entreprise ayant acquis un chalet à Morzine. « Si quelqu’un investit à la montagne pour le rendement, c’est qu’il est fou ! » J’aime cette folie, qui nous enrichit... et profite à de nombreux propriétaires malins.

Un conseil, n’écoutez pas forcément les bien-pensants, certains conseillers en gestion de patrimoine qui vous noirciront le tableau pour mieux vous placer des appartements défiscalisables qui vous ruineront. Prenez du recul, analysez le marché et établissez un prévisionnel. Si vous êtes rigoureux, vous ne le regretterez pas.


coup de projecteur



« Je déconseille l’investissement immobilier »


On sent Annick Henaff désabusée. Cette gentille Bretonne a investi dans l’immobilier il y a quelques années. L’argent qu’elle a récupéré de la vente d’une belle affaire devait lui permettre de préparer sereinement sa retraite. Aujourd’hui, elle ne se cache pas pour clamer : « Je répète à mon entourage de ne surtout pas investir dans l’immobilier. Depuis 5 ans que je m’occupe de mes appartements, face à la mer, à Audierne, j’ai du mal à les louer. Et je ne me l’explique pas. Les Gîtes de France, à côté, sont toujours pleins. Je loue très bien deux mois. Mais pas beaucoup plus. Les recettes payent tout juste les charges et les taxes... » Que faudrait-il faire pour inverser la tendance ? Peut-être revoir la qualité des photos, optimiser la déco, améliorer le confort en rognant sur la surface habitable et en ajoutant des services « de luxe », comme un sauna, un jacuzzi ou un hammam. A chaque problème sa solution. Encore faut-il la trouver.




l’avis du spécialiste


Petite étude de cas. Nous avons parlé des difficultés d’Annick Henaff à Cédric Génin, consultant en marketing immobilier spécialiste de la location saisonnière (lire par ailleurs, partie III). Il nous dresse un constat lucide de la situation.

« Sans rentrer trop dans le détail, il y a effectivement selon moi les problèmes suivants : 

– site internet qui fait un peu trop amateur (manque d’un vrai nom de domaine, choix des couleurs peu judicieux, lisibilité difficile, homepage peu attractive) 

– structure / organisation des pages du site à améliorer (ex. : manque calendrier des disponibilités et des tarifs, manque un livre d’or) 

– photographies (cadrage et éclairage à revoir sur plusieurs photos) 

– décoration (petits soucis de déco sur quelques-unes des pièces, on oscille trop entre ancien et moderne) 

– référencement (problèmes sur les meta-tags, tous identiques quelles que soient les pages) ».

Cédric Génin estime que les trois appartements d’Annick ont du potentiel. « Ils ont l’air plutôt bien et ont un vrai potentiel selon moi. Vraiment ! En revanche, la stratégie de mise en avant est à revoir en profondeur. Par exemple, on devrait savoir en 10 secondes en arrivant sur la page d’accueil du site les vrais atouts de ces appartements : on ne les connaît pas ! Les propriétaires savent-ils eux-mêmes ce qui les distingue de leurs “concurrents” ? Probablement, mais nous, éventuels locataires, nous ne les voyons pas ! »




coup de projecteur



« Pour moi, la location saisonnière, c’est terminé ! »


Quand on affirme que tout investisseur n’est pas fait pour se lancer dans la location saisonnière, c’est qu’il existe de nombreux exemples d’échecs. Véronique Pibarot-Miege, vitrailliste de son état, a lâché rapidement l’affaire, « n’étant simplement pas faite pour ça. » Attention, ne croyez pas que le business n’était pas rentable. Au contraire...

Plantons d’abord le décor. Véronique a cherché, consciencieusement, un appartement sur Lyon. « Quand j’ai souhaité acheter un petit bien immobilier, j’ai visité beaucoup de produits ; beaucoup de taudis. J’étais choquée et je disais à l’agence : “On ne peut pas louer ça, ce n’est pas envisageable.” Les agents immobiliers me répondaient : “Vous vous en foutez, ce n’est pas pour vous, c’est pour le louer”. Je n’adhérais pas à ce discours. Ce n’est pas du tout ma philosophie. »

Personne ne peut cautionner un tel discours. Se créer un patrimoine grâce à l’immobilier ne signifie pas se moquer des locataires. Il serait d’ailleurs bon de faire la chasse aux vendeurs de sommeil, aux investisseurs sans aucun scrupule.

Bref, après plusieurs visites, Véronique est tombée sur un appartement sympathique, bien plus attractif. Un 34 m² acquis pour un prix compris entre 120 et 130 000 €. « Nous avons fait un bon rafraîchissement, les anciens propriétaires fumant beaucoup et possédant un énorme chien. » Un gros lessivage et une couche de peinture plus tard, le studio était prêt à l’emploi. « Nous l’avons alors loué en saisonnier, explique Véronique. Mais cela ne s’est pas passé comme je l’imaginais. Je suis tombée sur des gens qui n’avaient pas de parole, qui réservaient mais ne venaient pas, des personnes qui m’ont menée en bateau... »

Véronique l’avoue, elle « n’a sans doute pas eu de chance », mais, surtout, elle « est une piètre négociatrice ». « Je ne suis pas suffisamment ferme pour gérer un tel bien à la semaine. Et puis, cela n’a rien à voir, mais s’occuper d’un appartement comme celui-là dans une grande ville est chronophage. J’ai un métier à côté et pas suffisamment de temps à consacrer à la location saisonnière. » Ainsi, Véronique Pibarot a revu sa copie. « Le locatif saisonnier, pour moi, c’est fini. Je loue le studio en meublé, 600 € par mois à un jeune qui étudie à Sciences-Po, à côté. Le produit ne s’autofinance pas, la location meublée est moins intéressante que la location saisonnière... mais cela me convient mieux ». Et de conclure : « A mon sens, un investisseur n’est pas là pour faire du social. Je ne suis pas faite pour faire du fric... » Ou simplement pas faite pour cette gestion, énergivore.
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