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Introduction

Investisseur amateur depuis 2017, lorsque j’ai décidé de me lancer, je me suis heurté à une grande difficulté : la multitude d’informations au sujet de l’investissement immobilier. De nature prudente, il n’était pas question pour moi d’engager des centaines de milliers d’euros sans m’être un peu informé au préalable. Mais où chercher l’information ? Je me suis tout d’abord tourné vers Internet et les nombreuses chaînes YouTube d’investisseurs. Ces dernières ont un avantage : en présentant une multitude d’investisseurs plus ou moins expérimentés mais ayant toujours l’air d’être les plus heureux du monde, elles sont une véritable source de motivation. Mais elles montrent rapidement leurs limites. Lorsqu’ils n‘annoncent pas des éléments faux ou incompréhensibles, ces youtubeurs proposent systématiquement d’approfondir certaines questions en achetant leurs formations, ou en participant à leurs séminaires moyennant des sommes pouvant aller jusqu’à plusieurs milliers d’euros. J’ai donc ensuite décidé de lire directement les textes de loi. Tous ceux qui ne sont pas passionnés de droit comprendront ma difficulté d’en extraire les éléments importants. Enfin, j’ai lu des livres plus ou moins intéressants traitant de la fiscalité immobilière, de la gestion d’une copropriété ou encore de la manière de refaire une installation électrique.

Au bout de quelques mois d’apprentissage théorique et après avoir défini les grandes lignes de mon projet d’investissement immobilier, j’ai décidé de commencer à faire des visites, puis d’acheter mon premier appartement. Sans surprise, c’est à ce moment-là que j’ai le plus appris. J’ai pris conscience d’une multitude de choses auxquelles je n’avais pas pensé avant, et j’ai fait de petites erreurs. Ayant l’habitude de travailler ainsi dans mon métier, j’ai systématiquement consigné par écrit mes retours d’expériences à chaque étape : visites, rendez-vous avec le banquier, le courtier, le notaire, afin de ne pas reproduire ces erreurs.

Ainsi, après avoir loué mon premier bien avec une rentabilité satisfaisante, et motivé par cette réussite, j’ai décidé d’acheter un deuxième appartement en me disant qu’en corrigeant toutes les petites erreurs du premier, je réaliserai une opération encore plus rentable. C’est ce qui s’est passé. Mais une opération n’étant jamais identique à l’autre, j’ai commis d’autres erreurs, que j’ai tenté de corriger lors de mon troisième investissement.

C’est alors que je me suis dit qu’il serait quand même bien plus agréable d’identifier un maximum de ces petits écueils avant de trébucher dessus. C’est le but de ce livre : partager mon expérience avec de futurs investisseurs afin que, dès leur première opération, ils puissent bénéficier de la même rentabilité que celle que j’obtiens sur mon dernier bien.

Ce livre n’est pas un résumé des textes de loi. Même si j’en cite parfois, je ne suis ni juriste, ni notaire, et je ne peux en aucun cas garantir leur validité lorsque vous lirez ce livre. Cet ouvrage n’est pas non plus une méthode magique. Je ne suis pas en mesure de vous promettre que vous n’aurez aucun problème en appliquant mes conseils. Mais je pense qu’ils vous feront gagner du temps et beaucoup d’argent dans votre formation et dans vos investissements.

Je vous souhaite donc une bonne lecture et surtout, une très bonne réussite immobilière.
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[image: ] Trouver un bien

Première étape du parcours d’un investisseur, c’est ici que la plupart abandonnent. En effet, comment savoir si un bien est rentable ? Comment être certain qu’un immeuble ne fait pas l’objet de vices cachés ? Comment éviter les mauvaises surprises de fonctionnement de la copropriété et les dépenses imprévues ? Même si le risque zéro n’existe pas, cette partie donne des outils pour le réduire au maximum.
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Maintenant que j’ai trouvé un bien qui m’intéresse particulièrement, je vais entrer dans un dialogue avec le vendeur. Ce dialogue est réglementé et avant que le bien m’appartienne définitivement, je vais devoir passer par plusieurs étapes, accompagné par l’agent immobilier éventuellement, mais surtout par le notaire. Cette partie détaille ces étapes : l’offre d’achat, l’avant-contrat et la signature de l’acte authentique.
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Bien que chaque étape soit importante, l’obtention d’un prêt bancaire est la clé de voûte de l’investissement immobilier. À moins d’avoir les moyens d’apporter la totalité des fonds, tout mon projet repose sur un « oui » de la banque. C’est la raison pour laquelle, même si j’associe un courtier à mon projet, il est indispensable de maîtriser le langage bancaire dans le domaine du prêt immobilier, de savoir négocier avec le banquier, et surtout de lui présenter un excellent dossier pour l’inciter à me prêter de l’argent. C’est l’objet de cette troisième partie.
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Une fois que le bien m’appartient, je peux le mettre en valeur et le préparer à accueillir des locataires. Le but est alors de trouver le bon compromis entre l’économie à outrance et les dépenses superflues. En effet, rogner le budget travaux outre mesure conduirait à louer un bien ordinaire, voire dégradé, et donc le louer au prix du marché dans le meilleur des cas. Mais, à l’inverse, je ne dois en aucun cas me faire plaisir en choisissant les matériaux et les meubles qui me plaisent le plus. L’objectif reste avant tout la rentabilité.
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C’est de la réussite de cette étape que dépend la tranquillité du propriétaire-bailleur. C’est elle qui fait basculer le curseur entre l’envie de poursuivre ses investissements et celle de tout abandonner. La location est un moment agréable car après beaucoup d’efforts, je commence à encaisser les premiers loyers. Mais si je ne choisis pas le bon locataire, ma gestion locative se transforme rapidement en enfer. Il ne faut pas s’en effrayer, les soucis majeurs restent rares et, surtout, il y a des moyens de s’en prémunir.
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Il n’y a pas d’investissement rentable sans prise en compte des impôts. La location meublée non professionnelle est une véritable opportunité fiscale. Mais la fiscalité est un domaine extrêmement complexe, et pour bénéficier de certains avantages sans jamais sortir du cadre légal, il est essentiel de faire appel à un cabinet comptable. Afin de vous permettre de choisir la personne la plus compétente, de comprendre son langage et de lui montrer que vous maîtrisez le sujet, je propose dans cette dernière partie de vulgariser certaines notions.
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