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Introduction

• Pourquoi ce livre ?

J’ai débuté dans l’investissement immobilier il y a quelques années lorsque j’étais en dernière année d’alternance de Master en études de commerce. J’occupe actuellement un emploi de responsable en grande distribution en parallèle de mon activité immobilière. Je n’écris pas ce livre dans l’intention de parler de moi, de mon parcours professionnel ou encore de mes réussites et de mes échecs mais dans un seul et unique objectif : transmettre une méthode « clé en main » afin de vous enrichir de manière sécurisée dans le temps, et vous accompagner dans la mise en œuvre de cette méthode que j’applique aujourd’hui et qui porte ses fruits.

Je souhaite accompagner et aider un maximum de personnes à prendre le chemin de la liberté financière. Mais qu’est-ce qu’être libre ? Être libre peut avoir autant de significations qu’il existe d’êtres humains tant la définition de la liberté est subjective. Ma définition de la liberté s’apparente à la notion de choix. Mon but est de vous donner la possibilité d’avoir le choix. Le choix d’être qui vous voulez, de mener la vie que vous désirez, de vivre où vous le souhaitez, de consommer ce que vous aimez… En bref, de vous affranchir des contraintes financières auxquelles une trop grande majorité de personnes sont soumises. La liberté signifie vivre chaque jour comme vous l’entendez sans être dépendant d’une personne ou d’obligations professionnelles qui définissent votre lieu de vie, votre rythme de vie, votre qualité de vie… Le chemin de la liberté financière est une image abstraite d’un parcours dont vous seul pouvez définir la longueur, et parmi tous les lecteurs de ce livre, aucun ne prendra le même chemin.

Il n’y a pas de vérité absolue ; votre objectif doit être défini selon vos attentes et votre vision de la vie. Ce livre s’adresse aussi bien aux personnes souhaitant s’enrichir de manière importante, qu’à celles souhaitant avoir un peu plus de latitude financière et bénéficier de quelques revenus complémentaires.

Je voudrais que les choses soient claires dès le début : cet ouvrage vous permettra d’apprendre une méthode d’investissement exponentielle et à l’épreuve du temps, mais uniquement par le biais de votre intervention. Vous aurez à vous engager pour mettre en œuvre votre projet et commencer à changer votre avenir. Rien n’arrive seul.

Ce livre n’a pas pour objectif de vous mentir en vous promettant de devenir rentier en moins d’un an comme le font beaucoup d’autres ouvrages, mais il vous permettra de réaliser des investissements rentables et ce, sans limites dans le temps. Vous serez l’unique décisionnaire de votre dynamique d’enrichissement, et la quantité d’opérations que vous réaliserez ne dépendra que de vos propres objectifs. Mais grâce à ce livre vous saurez exactement comment procéder. Vous aurez les tenants et aboutissants pour prendre de bonnes décisions et éviter un grand nombre d’erreurs car ce livre est un recueil de tout ce que j’ai pu apprendre ces dernières années en matière d’investissement locatif immobilier.

L’investissement immobilier est peut-être une chose nouvelle pour vous, mais si vous lisez ces lignes aujourd’hui, c’est que vous avez déjà pris la décision d’agir, de sortir de votre zone de confort, de vous former et d’atteindre votre objectif, et c’est déjà une grande partie du travail de fait. Il y a quelques années, j’étais exactement dans la même situation que vous. J’avais envie d’agir, de changer le cours de ma vie mais je ne savais absolument pas comment, et l’investissement me paraissait improbable pour un nombre incalculable de raisons. J’avais l’impression d’être au pied d’une gigantesque montagne et je me demandais comment en atteindre le sommet. Le chemin me paraissait semé d’embûches en tout genre et je me disais que c’était une perte de temps. Heureusement, j’ai persévéré et aujourd’hui je ne regrette pas une seule minute passée à me former et agir pour mener à bien mes projets d’investissement.

• Investissement locatif immobilier :

    le tableau général

Issu d’une famille modeste, j’ai toujours connu, enfant, une vie simple et heureuse mais aussi une vie durant laquelle il fallait compter, une vie avec des fins de mois compliquées où les événements imprévus étaient de véritables sources de stress. Je me suis rassuré en me disant que si je travaillais avec rigueur à l’école et dans mon travail, j’évoluerais et je pourrais prétendre à des revenus conséquents me permettant de me sentir libre et serein ; mais à quel prix ? Et quand ? Travailler d’arrache-pied une vie entière, se priver, compter sur d’éventuelles opportunités qui n’arriveront peut-être pas, n’était pas vraiment quelque chose qui me faisait rêver. Ce que je voulais, c’était une solution alternative me permettant de vivre comme je le désirais et assez rapidement. Une solution me permettant de faire face à n’importe quelle situation et surtout avoir un maximum de temps libre pour profiter des choses qui me paraissent essentielles dans la vie : la famille, les amis, les loisirs.

Ainsi, j’étais confronté à ce problème de taille auquel je n’avais pas de réponse : comment gagner des dizaines de milliers d’euros par mois alors qu’après mon année d’alternance j’allais percevoir tout au plus 40 000 € brut par an pour quelques années. Était-ce suffisant pour vivre la vie dont je rêvais ? Pour accéder à la liberté financière ? Non… Bien sûr que non. Il fallait trouver autre chose. Il était impératif que je mette en place une structure financière me permettant de créer de la valeur et de générer des bénéfices sans avoir à y travailler quotidiennement. Et pour être franc, à l’époque, cela me semblait impossible… Sauf que… il existe un moyen.

J’ai passé des heures à réfléchir à ce que je pourrais faire pour accroître mes revenus. Créer une entreprise ? Oui l’idée semblait bonne, mais une entreprise a pour vocation de répondre à une demande particulière en termes de biens et services et je n’avais absolument aucune idée de la problématique à laquelle je pouvais répondre, surtout sans investir des moyens conséquents (temps et argent). L’aventure me paraissait hasardeuse et dangereuse. C’est pourquoi je me suis penché sur une alternative : l’investissement immobilier !

C’est avec stupeur que j’ai découvert que des centaines de personnes sur internet proposaient une alléchante méthode pour devenir rentier en un an, ou alors multimillionnaire en moins de cinq ans. Tous utilisaient l’investissement immobilier comme argumentaire pour vendre, hors de prix, leurs formations en ligne. Par curiosité, j’ai acheté des livres et visionné des vidéos mais personne ne proposait réellement une stratégie simple, détaillée, adaptée à n’importe qui et surtout viable dans le temps. Je me suis donc demandé si l’investissement immobilier était un mirage ou si quelques charlatans profitaient de la détresse des gens pour vendre des conseils. Aujourd’hui, j’ai la réponse et je vous rassure, l’investissement immobilier est bel et bien accessible et permet réellement de s’enrichir mais pour cela il faut être un investisseur malin et surtout ne pas rater son premier achat.

Je vais casser un mythe, mais je me dois d’être honnête avec vous. Vous ne serez pas riche en six mois, ni même en un an. Vous ne serez pas non plus rentier en deux ans. Vous allez commencer à engranger des revenus rapidement, mais il faudra quelques années et de l’huile de coude pour que votre vie change réellement. En contrepartie, la méthode d’investissement que je vous propose a le mérite d’être adaptée à chacun d’entre nous, qui que l’on soit, quels que soient nos revenus ou le montant de notre épargne (ou presque). Si la question que vous vous posez est de savoir si vous allez pouvoir vous enrichir vite (beaucoup plus vite que vous ne l’auriez imaginé) et vous constituer un très gros patrimoine, la réponse est oui.

L’enrichissement est exponentiel ; il démarre doucement mais chaque jour votre dynamique d’enrichissement s’accélère. Bien évidemment, nous sommes tous pareils, nous voulons des résultats rapidement et ne pas attendre des années pour percevoir un euro… C’est pourquoi vous allez également découvrir dans ce livre comment gagner plusieurs milliers d’euros en quelques mois seulement. Personnellement, mon premier projet d’investissement a été réalisé avec un ami et nous avons pu nous reverser 5 000 € chacun de dividendes, et avoir un solde positif de 12 000 € sur le compte bancaire de notre société en à peine un an. Si nous avons pu le faire pour ce premier investissement, vous le pourrez aussi, croyez-moi !

• Comment se compose ce livre

Cet ouvrage est décomposé en deux parties bien distinctes :

Partie 1 : La compréhension du monde économique de l’immobilier.

Elle a pour vocation de vous aider à comprendre le fonctionnement économique de l’immobilier grâce à des explications simples et des exemples concrets, faciles à appréhender. C’est la partie la plus théorique mais elle est essentielle pour investir judicieusement, vous forger un regard critique et une vision globale du domaine.

Partie 2 : 13 étapes pour réussir votre premier investissement immobilier intelligent.

La partie 2 est un guide en 13 étapes à suivre pour réussir votre premier investissement immobilier. Ce guide vous accompagnera dans toutes vos démarches et définira la ligne de conduite à suivre. Je vous aiderai à gagner du temps et de l’argent en vous donnant de nombreux conseils à chaque étape. Je vous communiquerai également mes méthodes personnelles d’investissement (celles que j’ai élaborées pour investir sans risques et dégager les meilleurs profits possibles).

Contrairement à de nombreux livres sur l’immobilier, celui-ci se veut extrêmement complet tout en restant simple à ­comprendre. J’ai fait le choix de communiquer dans ce livre de la même manière que je l’aurais fait si vous et moi étions autour d’un bon café et que je vous donnais des conseils. C’est la raison pour laquelle j’ai illustré ce livre avec des exemples simples mais parlants.

La partie 1 ne débutera pas sur des notions complexes de rentabilité ou d’analyse macro-économique mais bel et bien par le commencement, pour que chacun puisse s’y retrouver et ne surtout pas se décourager en pensant que c’est compliqué ! Je vous accompagnerai progressivement pour vous permettre d’acquérir l’ensemble des connaissances requises en partant de rien. Vous n’avez absolument pas besoin de maîtriser des études de marché complexes, ni d’avoir étudié la comptabilité ou de savoir faire des calculs savants pour investir dans l’immobilier. Ça, c’est ce que veulent vous faire croire les personnes proposant des formations onéreuses pour que vous pensiez que ce sont des experts et qu’un tel niveau de connaissances nécessite forcément de mettre des moyens conséquents pour arriver à leur niveau d’expertise. Comprenez bien que lorsque j’ai voulu investir, je n’avais pour ainsi dire aucune connaissance et je ressentais cette horrible impression que tout était beaucoup trop compliqué. En réalité, si un livre comme celui-ci avait existé à l’époque, j’aurais économisé énormément de temps et d’efforts pour élaborer des recherches et me creuser la tête sur de nombreux sujets sans obtenir aucune réponse claire.

Ce ne sera pas votre cas puisque je vais vous accompagner tout au long de votre démarche.

• Adopter le bon état d’esprit pour réussir

Investir intelligemment dans l’immobilier ne nécessite aucune connaissance ou compétences particulières. Il suffit d’apprendre, de comprendre et d’appliquer. Le seul élément qui fait la différence entre plusieurs investisseurs, hormis leur expérience, c’est leur état d’esprit.

Je n’écris pas cet ouvrage dans le but de faire du développement personnel, mais je dois reconnaître que parmi les personnes que j’ai pu rencontrer, celles qui ont le mieux atteint leurs objectifs avaient un état d’esprit « riche ». Une richesse non pas financière mais comportementale. T. Harv Eker, un entrepreneur et auteur américain a schématisé l’adoption d’un état d’esprit riche par cette formule :


P > S > A = R

P = Pensées

S = Sentiments

A = Actions

R = Résultats



En d’autres termes, les pensées conduisent aux sentiments, les sentiments aux actions et les actions mènent aux résultats. Ce qu’il est important de comprendre, c’est que votre état d’esprit, cette envie qui vous prend aux tripes, votre rage d’atteindre vos objectifs induira des sentiments de plus en plus puissants d’envie et de réussite et vous conduira à mener des actions dans ce sens jusqu’à l’obtention de résultats.

Il existe, pour vous aider, des commandements, sortes de conseils à adopter pour avoir le meilleur état d’esprit possible.

Si je devais n’en sélectionner que trois, ce seraient ceux-ci :

•Reconsidérez votre manière de penser : il a été démontré que nous tendons tous à reproduire les modèles que l’on a toujours connus. Or, dans votre entourage familial ou cercle d’amis, vous n’êtes pas toujours entouré par des personnes ayant la même envie d’atteindre leurs objectifs que vous, et il est important de casser ce modèle de pensée qui peut être un frein à votre réussite. Votre envie d’atteindre vos objectifs vous a conduit aujourd’hui à acheter ce livre pour vous documenter sur l’investissement immobilier. Investir : ce simple mot peut fait peur à de nombreuses personnes aujourd’hui qui, le plus souvent, le rejettent simplement parce qu’elles ne le comprennent pas, et donc naturellement, éprouvent un sentiment de crainte. Par amour ou parfois par jalousie, plusieurs personnes dans votre entourage vont vous décourager d’aller au bout de votre projet. Si l’idée ne leur plaît pas, c’est parce qu’elles n’ont pas un état d’esprit identique au vôtre. Ce n’est absolument pas grave de penser autrement, simplement vous devez accepter que vous penserez différemment de la majorité des personnes qui vous entourent, et que c’est votre droit le plus absolu.

•Soyez curieux de la réussite des autres : encore une fois, lorsque je parle de réussite, elle n’est pas forcément financière. Prenons l’exemple d’une personne qui a mené à bien le projet de sa vie en construisant son propre bateau ; cette réalisation est une véritable source de richesse et d’information pour vous. Comment a-t-il procédé ? Comment est-il parvenu à se motiver dans les moments les plus difficiles ? Comment a-t-il trouvé, seul, la connaissance nécessaire à l’élaboration de son bateau ? Quels ont été son état d’esprit et sa posture pour accomplir une telle prouesse ? Ce sont les questions que vous devriez lui poser, les comportements que vous devriez analyser.

Il en va de même avec les personnes ayant réussi dans le domaine qui nous intéresse. Si vous voulez gagner de l’argent, constituer votre patrimoine immobilier, parlez, analysez, lisez, questionnez les investisseurs et les entrepreneurs qui ont réussi. Si vous voulez exceller dans un domaine sportif, ayez l’audace d’aller voir les plus grands pour apprendre auprès d’eux. ­Prenez le temps de vous former pour obtenir d’eux un maximum d’informations. Nous vivons à une époque où l’information est accessible à tous et facilement. Donnez-vous les moyens d’aller la chercher pour l’exploiter et vous vous rendrez vite compte que vous serez récompensé de vos efforts.

•Comprenez que vous êtes l’unique responsable de votre vie : c’est peut-être difficile à admettre, mais nous sommes les seuls et uniques responsables de nos vies et du sens que nous leur donnons. Nous sommes également les seuls et uniques responsables de nos finances. Notre salaire, notre épargne, notre patrimoine ne sont que le reflet de nos choix. Il n’est jamais trop tard pour se mettre en marche, mais il est impératif de devenir acteur de sa vie et non de la subir. Lorsque vous êtes acteur de votre vie, vous êtes en mesure de la façonner comme vous le désirez. Lorsque vous la subissez, vous laissez les autres l’écrire pour vous et ce n’est jamais une stratégie gagnante.

Maintenant que les bases sont posées, plus vous adopterez un état d’esprit « riche », plus ce projet d’investissement sera simple pour vous !1





1. Si vous avez envie de creuser ce sujet, je vous conseille deux livres : Secrets d’un esprit millionnaire de T. Harv Eker, Trésor Caché, 2008 et Père riche, père pauvre de Robert Kyosaki, Un monde différent, 2017.
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