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Si vous débutez en immobilier, attendez-vous a faire des erreurs d'investisseur débutant. Pour vous
éviter les plus grosses, j'ai compilé les pires erreurs commises a leurs débuts par 9 blogueurs
spécialistes de I'immobilier et de la rénovation. 8 collegues ont accepté de se livrer, et jai fait de
méme dans cet article. Installez-vous confortablement, lisez attentivement leurs articles et prenez
des notes. Ces témoignages valent littéralement de |'or !

Ce livre numérique est issu de la collaboration des blogueurs suivants :
- Morgan du blog Synerfi

- Claire du blog Investir au féminin

- Benoit du blog Moi Indépendant

- Stéphane du blog Immostart

- Cyril du blog Vivre de I'immobilier

- Claire du blog Recouvrement Facile

- Mailys du blog Optimise mon espace

- Emeric du blog Mission Investisseur Immeuble

- Violaine du blog Rénoveuse astucieuse (Ca, c'est moi ) )

Bonne lecture !

Sommarre

Ma pire erreur en immobilier - de Morgan, du blog Synerfi 3
Fiscalité Immobiliere : Ma Pire Erreur - de Claire, du blog Investir au féminin 7
Les b5 plus grosses erreurs de I'investisseur immobilier débutant - de Benoit, du blog Moi-
Indépendant 12
Mes pires erreurs en immobilier - de Stéphane du blog Immostart 21
Ma pire erreur en immobilier - de Cyril du blog Vivre de I'lmmobilier 25
Ma pire erreur en immobilier - de Claire du blog Recouvrement Facile 27

Mes pires erreurs d'architecte d'intérieur - de Mailys, du blog Optimise mon espace 31
Ma pire erreur en immobilier - d' Emeric du blog Mission Investisseur Immeuble 40

Investir en Pinel : ma pire erreur en immobilier - de Violaine du blog Rénoveuse Astucieuse
43
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Ma pire errear en immobilier - de Morgar, du blog

Pour vous, contribuables maling !

Le débat est fascinant et les erreurs sont nombreuses. De la « petite erreur » — ou celle que I'on
appelle « petite » car elle a peu d'incidences — a « la grosse erreur », dont on met plusieurs années a
se remettre...

Je vais vous donner ici MA pire erreur, celle qui pour moi est la plus IMPORTANTE, la plus
DOMMAGEABLE, HORRIBLE erreur commise dans le cadre immobilier.

Je parle bien de « cadre immobilier » car I'immobilier est un domaine extrémement vaste. Cela peut
étre une résidence principale, un bien locatif, un immeuble, des bureaux, des placements liés a

I'immobilier comme des SCPI (Société Civile de Placement Immobilier), une association dans le
cadre d'une SCI (Société Civile Immobiliere)... La liste est longue !

Histoire personnelle & contexte

Issu d'une famille d'ouvriers, mon pére est arrivé en France a I'dge de 1 an, il est rentré a 'école tard
et en est sorti tt, 5e d'une fratrie de 10 enfants il s'est presque auto-éduqué...

Ma mere est née en France et a recu une éducation judéo-chrétienne stricte et sévere... période de
I'apres-guerre oblige !

renoveuse-astucieuse.com 3
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Et a ce moment-la vous vous dites : « mais pourquoi me raconte-t-il tout ¢a, alors que je veux savoir
quelle est sa pire erreur dans I'immobilier ? »... J'y viens...

A 16 ans, je découvre par le biais d'un stage de découverte (d'1 journée) le monde de la transaction
immobiliere. Cette découverte, je la fais chez un vieil agent immobilier, Jean (80 ans).

Un seul mot pour résumer cette journée et la rencontre avec ce personnage : EXTRAORDINAIRE !
Jean était un passionné. Ce qu'il aimait avant tout, c'était donner du bonheur aux gens en leur
trouvant le bien dans lequel ils allaient installer leur foyer, leur famille. Il connaissait tout de ses
clients : leur vie, leurs passions, les prénoms et I'age des enfants...

Bref, en quelques heures, j'avais trouvé mon Ter mentor.

A 19 ans, j'ai vendu mes premiéres maisons, et a 23 ans, je suis devenu agent immobilier.

A 25 ans, javais 3 agences, 12 salariés et j'achetais mes premiers biens & titre personnel (1
résidence principale et 1T immeuble avec 6 appartements), puis encore quelques biens dans les 36
MoIs qui suivirent... et tous les ennuis qui vont avec, mais je ne pense pas que cela vous intéresse...
Donc, venons-en au fait. Voici MA pire erreur dans l'immobilier :

I NE PAS CONNAITRE MON PROFIL INVESTISSEUR !

Nous sommes tous différents...

Poun

En fonction de ce que fai, de ce que je veux, de ce que je dois ou
devrais fuire 227

Mon erreur a été de m'étre emporté dans une sorte de frénésie acheteuse. Vous savez, ce truc qui
fait que vous en voulez toujours plus ! Car c'est facile quand tout roule... C'est un peu comme quand
on commence a attaquer le pot de pate a tartiner a la petite cuillere..Vous la ressentez, cette envie ?

C'est bien ma pire erreur, car cette frénésie aurait pu étre maitrisée. Si j'avais été conscient de mon

profil d'investisseur, des travaux a gérer, des entrées et sorties des locataires, de la gestion de la
paperasse, des déclarations...
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Alors, je vous entends me dire : « tu aurais pu déléguer »... Mais la délégation atteint tres vite ses
limites, surtout lorsque I'on connait la marche a suivre, ce qui était mon cas. Car ici, je parle bien des
limites ; et les miennes, je les ai atteintes a 16 lots.

Je NE voulais PAS devenir QUE investisseur, alors que si j'avais eu une visualisation de mon profil
d'investisseur combiné a I'ceil bienveillant d'un coach de vie (que j'ai eu bien plus tard et que j'ai
toujours 1), j'aurais pu profiter plus de ma famille, voyager, voir plus souvent mes amis, sauter plus
en parachute, ou j'aurais eu tout simplement plus de temps pour faire... RIEN !

Bref, aujourd'hui, ce que je fais au quotidien, c'est d'établir des profils d'investisseurs et une ou des
stratégies d'investissements évolutives et transgénérationnelles. Mon réle est de définir — avec eux
— les objectifs de mes clients : dynamiser une retraite, consolider ou obtenir un patrimoine,
optimiser leur fiscalité...

Puisqu'on se dit tout, sachez que mon profil c'est « investisseur modéré », raisonnable et raisonné,
avec une vision moyenne a 10 lots, par roulement de 5 ans.

Et vous, votre profil; cest quor 2

Comment trouver son profil d'investisseur ? Cliquez ici

A bient6t, Morgan

Vidéo accompagnemen
'Ma pire en

Pour visualiser cette vidéo, cliqguez ici.

Bonus Sywerfific : Lle regard de (expert, par Maitre Julien
BERNARD, Notarre

Quand Morgan m'a demandé d'intervenir pour commenter son billet sur
« ma pire erreur en immobilier » j'ai tout de suite accepté. C'est un ami
créateur enthousiaste et passionné et j'aime beaucoup ses projets que je
vois grandir depuis quelques années.
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Avant de rédiger cette intervention, j'ai d'abord imaginé ce qu'il attendait de moi. Je me suis dit : «
probablement un regard technique » ou un récit des plus grosses énormités que j'ai rencontré. Et
puis j'ai lu son billet. Et alors je me suis demandé ce que ses lecteurs auraient besoin de savoir pour
éviter de commettre des erreurs en immobilier. J'ai oublié les recettes de cuisine, les poncifs et les
anecdotes. J'en ai, hein, mais elles vous ennuieront ou vous feront marrer. Vous n'en tirerez rien
gu'un peu de temps passeé.

Alors, je me suis dit qu'il serait plus utile de rappeler ce que je fais. Lorsque je parcours la toile et que
je cherche une définition de mon métier, je ne trouve en premiere intention que des considérations
techniques sur I'établissement des actes (vous vous en moquez) et sur leur colt (ga vous fait peur).
Mais je ne suis pas une machine a faire des actes et a encaisser des sous -méme si certains le font
tres bien. Ce qui me plait a moi c¢'est mon réle humain, de conseil impartial et détaché.

Pour moi les bases de mon métier, c'est le conseil, la discrétion et la confiance. On entre dans mon
étude pour faire un acte parce qu'on y est obligé et on en ressort motivé et convaincu de venir me
voir plus t6t |a fois d'apres. De toute fagon faut y passer... alors autant en tirer du positif !

Morgan a raison, des erreurs en immobilier j'en croise régulierement et elles ont toutes un point
commun : le défaut de conseil. Dans ce monde qui change plus vite chaque jour qui passe, tout est
compliqué. Seul on est vulnérable. Mais ce n'est peut-étre pas pour rien gu'il m'a demandé

d'intervenir. &

Oubliez vos croyances limitantes, le conseil c'est bon pour tout le monde et ¢ca ne colte rien ; ¢a
rapporte ! Alors oui, allez prendre du conseil chez celui qui sait ! Vous gagnerez du temps, de
I'énergie et de I'argent !

La punch line que tout cela m'inspire : « United we stand, divided we fall »
Et continuons d'écouter Pink Floyd. &

Julien, http://bernard.notaires.fr
contact : julien@bernard-notaires.fr (ABAOD611) code visio »

Cet article participe a l'évenement interblogueurs “ma pire erreur en
immobilier" organisé par le blog renoveuse-astucieuse.com. Si vous avez
aimé cet article, partagez-le s'il vous plait. Vous m'aiderez ainsi a faire

connaitre ce blog (& BEAT THE PR“M!SE

A bientot, Morgan

Retrouvez plus d'articles écrits par Morgan sur son blog Synerfi.fr
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Fiscalite (mmobilicre : Ma Pire Errear - de Claire,
ou blog lnvestir au féminin

—
= p

On ne le dira jamais assez mais en matiere d'investissements, |a fiscalité immobiliere joue un réle
absolument cle.

On aura beau trouver un superbe appartement bien placé, réaliser de magnifiques travaux de
rénovation, valider la demande locative, si au final, le régime fiscal choisi n'est pas le bon, I'opération
risque de tourner au vinaigre et de laisser un goGt amer.

Le probleme, lorsque I'on commence a investir, c'est qu'il y a beaucoup d'éléments a prendre en
compte.

Tres souvent, la partie concernant la fiscalité des revenus immobiliers, moins sexy il faut le dire, est
mise de cOté pour étre traitée ultérieurement.

Dans cet article, je vous raconte les erreurs que j'ai commises en fiscalité immobiliere au tout début
de mes investissements locatifs.

Il s'agit bien sOr d'une jolie invitation a ne pas les reproduire.

Ah sij'avais pu lire mon article, il y a quelques années &

Fiscalité immobilicre des revenus fonciers : du paradis a (enfer

Ma vision initiale de (Tmmobilier

Lorsque j'ai commencé a investir il y a plus d'une vingtaine d'années, mes objectifs étaient tres
différents de ceux que je poursuis aujourd’hui.

Ma priorité n'était pas de chercher une rentabilité élevée, de générer des revenus alternatifs ou un
cash flow positif (j'avais un job qui m'assurait des revenus réguliers).
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En revanche, j'avais a cceur de me constituer un patrimoine de qualité pour sécuriser I'avenir et
ultérieurement le transmettre a mes enfants.

Ma vision de I'immobilier se résumait a :

Investir dans I'immobilier locatif pour profiter de I'effet de levier de I'emprunt

Emprunter sur une courte période (15 ans) pour ne pas payer trop d'intéréts (a I'époque les taux
d'intérét étaient plutét proches de 7.a 8 %)

Louer en location nue pour limiter le temps consacré a la gestion du bien (pas de meubles a acheter,
turnover locataire moins fréquent)

Comme beaucoup d'investisseurs qui démarrent, nous avions choisi d'acheter en couple, en nom
propre. A I'époque, nous n'avions méme pas imaginé d'ailleurs qu'il puisse y avoir une alternative
(achat par l'intermédiaire d'une société type SCI, SAS ou SARL).

La fiscalité des revenus fonciers

En choisissant comme mode de location celui de la location nue, nous avons eu le plaisir de
découvrir le régime fiscal qui lui est associé : celui des revenus fonciers.
Son principe est simple.

Si vos loyers sont inférieurs a 15 K€, vous pouvez bénéficier d'un abattement forfaitaire de 30 %.
Vous payez donc des imp6ts sur 70 % de vos loyers.

Sivos loyers sont supérieurs al5 K€, vous étes soumis au régime réel.

Vous déduisez de vos loyers, les charges réelles liées a I'exploitation de votre bien ainsi que celles
liees aux travaux.

Vous obtenez ainsi la base sur laquelle vous allez calculer vos imp6ots.

Voici au passage un rappel des charges que vous pouvez déduire en location nue.

Charges pouvant étre déduites dans le cadre d'une location nue

Travaux de réparation

Travaux d'entretien et d'amélioration
Charges de copropriété

Frais de gestion (forfait de 20 €/an)
Taxe fonciére

Primes d'assurance (PNO, GLI)
Intéréts d'emprunt

LLLLLLL

Voici également un rappel des charges que vous ne pouvez pas déduire (mais qui peuvent |I'étre en
régime réel LMNP par exemple ou dans une SCla l'lS...).

Charges ne pouvant pas étre déduites dans le cadre d'une location nue

\/ Travaux d'agrandissement

\/ Travaux de construction ou de reconstruction
\/ Frais de notaire

v/ Honoraires d'agence (achat du bien)

\/ Prix du bien

Les revenus de vos loyers (nets de charges) s'ajoutent alors a vos revenus globaux (traitements,
salaires, pensions, bénéfices industriels et commerciaux) pour déterminer I'imp6t que vous allez

payer.

renoveuse-astucieuse.com 8
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Créer du déficit foncier pour réduire son imposition sur (immobilier

Le seul moyen pour réduire votre fiscalité sur vos revenus immobiliers, c'est de créer du déficit
foncier.

Concretement, il s'agit de réaliser des travaux que vous allez pouvoir déduire de vos revenus locatifs.
Si le montant de vos travaux est supérieur a vos loyers nets de charges, vous avez la possibilité
d'imputer un déficit foncier jusqu'a concurrence de 10 700 € sur vos revenus globaux. Vous allez
donc pouvair faire baisser le montant de vos revenus globaux.

Ce systeme fiscal est particulierement intéressant si vous réalisez des travaux importants et utilisez
la limite de votre déficit foncier soit 10 700 €.

Si ce n'est pas le cas, vous n'optimisez pas pleinement la fiscalité de vos revenus fonciers
immobiliers.

Dans notre cas, le montant des travaux (environ 15 % du prix d'achat) nous a donné un répit de
courte durée.

Nous avons rapidement compris que si nous n'enchainions pas avec un nouvel investissement avec
travaux, nous serions fortement pénalisés fiscalement.

C'est donc ce que nous avons fait.

La fiscalité nous a néanmoins vite rattrapés car l'enveloppe travaux n'était pas suffisamment
conséquente.

Nous avons ensuite trouvé une belle opportunité d'investissement sur le marché a laquelle nous
n'avons pas pu résister. Malheureusement, les locataires étant en place, il n'était pas possible de
faire des travaux.

Cet achat, en soi intéressant, ne I'était pas sur un plan fiscal .

Nos activités professionnelles, la naissance des enfants nous ont ensuite amenés a faire un break
dans nos investissements.

Unee fiscalité lourde a défaut de déficit foncier

Le déficit foncier lié aux travaux des deux premiers appartements étant épuisé, nous avons alors
commenceé a payer des impdts dans des proportions importantes.

2 facteurs ont accéléré la hausse de notre pression fiscale :

« La progression de nos salaires respectifs au fil des années

- La hausse spectaculaire des prélevements sociaux

Voici pour rappel un petit tableau qui vous montre I'évolution des prélevements sociaux sur les 20
dernieres années.

Total des
Date de début Date de fin prélévements
sociaux
avantle 31 janvier 1996 0%

1er février 1996 31-déc-96 05 %
1er janvier 1997 31-déc-97 3,9%
1erjanvier 1998 30-juin-04 10,0 %
1erjuillet 2004 31-déc-04 103 %

1er janvier 2005 31-déc-08 11.0%

1er janvier 2009 31-déc-10 121 %

1er janvier 2011 30-sept-11 123 %

1er octobre 2011 30-juin-12 13,5 %
1erjuillet2012 31-déc-12 15,5 %
1erjanvier 2013 31-déc-17 15,5 %

a partir du 1er janvier 2018 172%
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Lorsque I'on cumule le montant de I'imp6t lié a sa tranche marginale d'imposition avec celui des
prélevements sociaux, on comprend vite pourquoi la pression fiscale devient tres lourde.

Pour ceux qui sont dans des tranches marginales d'imposition de 30 %, la pression fiscale totale sur
les revenus fonciers s'éleve a (30 % + 17,2 % soit 47,2 %).

Pour ceux qui sont dans des tranches de 41%, elle s'éleve a (41% +17,2 % = 58,2 %) !

Malheureusement, il y a peu de chances pour que cette pression fiscale sur le régime des
particuliers soit revue a la baisse pour les prochaines années.

Alinverse, le sort qui se dessine pour la fiscalité des entreprises apparait beaucoup plus favorable.
Selon le dernier projet de loi des finances, voici la fagon dont le taux d'impdts sur les sociétés (IS) va
évoluer.

Aujourd'hui le taux d'IS s'éleve a :

« 15 % jusqu'a 38 120 € de bénéfices imposables

«+ 28 % pour la fraction de bénéfices comprise entre 38 120 € et 500 000 €

En 2021, le taux de 28 % se transformera en 26,5 % pour atteindre 25 % en 2022.

Les solutions envisagées pour réduire lu pression de la fiscalite
fmmobilicre
Pour sortir de cette pression fiscale galopante, nous avons envisagé 3 solutions.

Transformer nos appartements en location nue en location meublée

C'est la premiére solution qui nous est apparue spontanément.

N'ayant plus la possibilité de créer du déficit foncier, nous avions envie d'évoluer vers un régime
fiscal plus intéressant : le LMNP (loueur meublé non professionnel).

Comme précisé dans le tableau présenté plus haut, il est possible de déduire de vos revenus locatifs
davantage de charges a commencer par les charges liées a I'amortissement du bien.

Un détail qui change tout !

Pourquoi ne pas profiter du prochain départ des locataires pour envisager un changement de bail ? ||
suffirait de meubler I'appartement et d'évoluer vers une location meublée a I'année.

Apres réflexion, nous avons dd éliminer cette solution.

Aucun de nos appartements ne se prétait a la location meublée classique.

Le premier était trop grand pour que la location meublée fasse du sens, les 2 suivants étaient
habités par des locataires, ravis de leur sort, qui n'avaient aucune intention de partir.

Basculer nos appartements de lu location nue é la colocation ou la location de courte
durde

La location courte durée aurait pu faire du sens pour 2 de nos appartements.
Mais d'une part, les locataires en place n'avaient aucunement I'intention de quitter les lieux, d'autre
part le reglement de copropriété ne le permettait pas.

L'option de la colocation nous a semblé pertinente pour le plus grand appartement.

Nous avons vérifié qu'il y avait bien une demande locative et que le reglement de copropriété
I'autorisait.

En revanche, nous avons rencontré des difficultés pour adapter la configuration de I'appartement a
celle d'une colocation idéale.

Il était compliqué de faire une seconde salle de bains. La cuisine n'était pas suffisamment grande et
un mur porteur empéchait de I'agrandir...

Nous avons dd renoncer au projet. Les travaux nécessaires auraient été disproportionnés.

renoveuse-astucieuse.com 10
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Verdre an ou plusieurs biens

La solution de la revente d'un bien est une solution qu'utilisent en général les investisseurs pour
retrouver une capacité d'emprunt favorable apres plusieurs investissements.

Dans notre cas, nous avons retenu cette option pour résoudre notre problématique de pression
fiscale!

Apres réflexion, nous avons décidé de revendre le bien qui nous pénalisait le plus en termes
d'imp06ts et qui serait le moins impacté par la plus value de cession a la revente.

Eh oui, la vie d'investisseur nécessite de faire des choix parfois draconiens.

Au final, I'histoire se termine bien. Plus-values de cession élevées (appartement acheté a Paris) et
liquidités pour pouvoir réinvestir.
Néanmoins si I'histoire était a refaire, nous aurions joué notre partition différemment.

Vous l'aurez compris, le régime fiscal de la location nue en nom propre est pertinent des lors que
I'on est capable de créer du déficit foncier sur la durée.

Cela suppose 3 choses :

- investir dans des biens idéalement “"délabrés” demandant une enveloppe de travaux conséquente

. étre capable de poursuivre les investissements de ce type sur la durée pour maintenir le déficit

. programmer le point de rupture (basculement vers un autre régime fiscal ou revente)

J'espére que cet article vous aura permis de mieux cerner la fiscalité immobiliere de la location nue.
Vous voila maintenant bien armés pour retenir ou non cette option fiscale.

Sachez que cet article participe a I'événement inter blogueurs "ma pire erreur en immobilier”
organisé par le blog renoveuse-astucieuse.com.

Je vous al livré ma pire erreur en toute transparence !
Si vous avez aimé cet article, n'hésitez pas a le partager. Vous aiderez d'autres investisseurs a

mieux anticiper leur fiscalité & et faire connaitre ce blog.

Au plaisir
Claire

Retrouvez plus d'articles écrits par Claire sur son blog Investir au Féminin
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Les 5 plus qrosses erreurs de (investisseur
immobilier dchutant - de Benoit, du blog Mor-
(ndependant

o

N 31

1. Ecouter les avig des personnes négatives

Pourquor ?

Ces mauvais conseils seront des freins qui t'empécheront d'investir. Les gens que tu vas
rencontrer auront tous leur avis et leur mot a dire pour te conseiller sur l'investissement immobilier.
Et méme ceux qui ne sont pas propriétaire ni investisseur immobilier et qui n'ont aucune réelle
expérience, pourront te conseiller avec ferveur.

Mais pour la majorité, ces conseils ne valent rien. IIs te refleteront une vision toujours déformée de
la réalité. Et qui souvent justifiera leur non-passage a I'action et a investir. Et pour ceux qui ont déja
une ou plusieurs expériences en immobilier et qui t'en parlent de maniere négative, ils te parleront
de problemes et de difficultés.

Alors que toi tu as besoin qu'on te parle de solutions et de résultats. Et je te garantis, qu'il y a des
personnes qui en obtiennent de bons et qui pourront t'aider. C'est a toi de les trouver.

Le probleme :

Elles pourraient se donner pour mission de t'arréter. Que ce soit par jalousie, pour te protéger, ou
parce qu'ils ont peur de se créer un concurrent. Ou encore tout simplement parce que tu as un
mauvais karma ce jour-13, les raisons pour lesquelles tu recois des avis négatifs peuvent étre plus
que nombreuses.

Et il faut savoir encaisser quand on te dit que ce que tu veux faire et entreprendre c'est de la
“merde". Surtout que certaines personnes n'iront pas avec des pincettes et elles pourraient se
donner pour mission de t'arréter.

J'al vécu personnellement cette expérience tres désagréable.

. Tu pourrais perdre ta confiance en toi.

- Te dire que ce n'est pas possible sauf pour les riches.
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. Devenir aigri et méchant avec les autres a ton tour parce qu'on a été méchant avec toi.
- Ne jamais passer a I'action et ne jamais avoir de résultats.

Et tu t'en doutes, moi ce n'est pas ce que je veux pour toi.

La solution :

Grace a internet, connecte-toi avec des personnes qui pensent comme toi. || faut que tu saches une
chose, il n'existe pas de vérité absolue. || n'existe pas de stratégie immobiliere avec un taux de
réussite de 100% et avec 0% de risque. Si un homme averti et expérimenté te donne de bons
conseils positifs, tu les enregistres. Si des investisseurs te parlent de différentes solutions pour
gagner de I'argent, tu enregistres.

Mais ne prends jamais comme loi immuable ce qu'on t'a appris et interprete toujours ces
informations pour les adapter a ta propre situation. C'est valable aussi pour le contenu que je te
partage d'ailleurs. Une personne n'est pas |'autre et personne ne sait tout. Les atouts et les envies
de chacun peuvent étre différents. Et donc les stratégies immobilieres les plus intéressantes pour
chacun peuvent étre tres différentes également .

La solution au probleme est beaucoup plus facile a résoudre aujourd'hui qu'il y a 10 ans. Aujourd'hui
grace a internet, tu peux te connecter avec des personnes qui pensent comme toi, qui mangent
comme toi et qui sont aussi folles que toi en 3 clics.

Donc il faut arréter de parler de tes projets immobiliers ou de tes réves d'indépendance financiere a
ceux que ¢a n'intéresse pas. Le mieux c'est d'en parler a ceux qui t'écouteront et pour ¢a, tu peux
déja consommer du contenu de ces personnes comme tu le fais en ce moment. Ou aller a leurs
rencontres lors d'événements et t'offrir des moments d'échange privilégiés dans des formations
payantes en présentiel. Focalise-toi sur des personnes qui ont des résultats et qui sont justes 1 ou
2 niveaux au-dessus de toi, histoire qu'elles soient accessibles.

Bonus lié a l'article : Les 3 conseils a absolument suivre pour éviter gue ton premier investissement
soit une mauvaise affaire (Clique ici).

2. Croire quon peut évoluer en immobilier sans argent

Pourquor 7

Les banques ne veulent pas prendre tous les risques. Les vendeurs de réve pullulent sur internet. lls
te promettent monts et merveilles et ils te montrent des interviews de personnes qui ont construit
un empire en partant de rien. Je ne vais pas te dire que ce n'est pas possible, moi j'aime croire que
tout est possible. Et les personnes dans les interviews ne mentent pas. (Enfin je ne pense pas hum

)

Néanmoins, plus souvent que ce qu'on ne croit ces personnes ne partent pas tout a fait de rien.
Elles ont une situation financiére stable et saine. £t elles ont parfois du patrimoine et méme des
fonds propres.

Comme mon pere et d'autres de mes mentors me I'ont déja dit, “on ne crée pas d'argent avec du
vent" ou le classique “on n'a rien sans rien”. Il faut mettre un minium de matiere premiere dans la
machine pour que celle-ci te crée des résultats. Et dans le cadre de l'investissement immobilier et
plus particulierement en Belgique, une de ces matieres premieres est qu'il faut de I'argent.
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Ca ne veut pas dire qu'il faut étre riche. ( D'ailleurs ¢a veut dire quoi étre riche pour toi ?... Pose-toi la
question et envoie-moi un email, ga m'intéresse ). Mais il faut un minimum et c'est vrai que le ticket
d'entrée est plus élevé en immobilier que pour d'autres business.

Ca vient aussi du fait qu'on partage le risque avec les banques qui nous prétent une partie. Elles ne
veulent pas prendre trop de risques pour ne pas perdre d'argent et c'est normal. Je les comprends.
En Belgique si ton locataire ne paye pas ton loyer, tu es bloqué pendant plusieurs mois en devant
payer tous les frais et sans pouvoir rien déduire. Donc ga peut te colter cher et ¢ca peut vite mettre
en péril ta situation financiere.

Les banques veulent pouvoir récupérer leur argent.

Le probleme :

Les infopreneurs sont tentés de vendre du réve. Alors je peux comprendre que les webmarketeurs
et les infopreneurs dont je fais partie ont envie de vendre du réve. Parce que c'est vrai que c'est
possible et pour eux, c'est intéressant parce que ¢a attire beaucoup plus de clics. Et donc le nombre
potentiel de clients et de vente des formations. Mais le probleme c'est le nombre de personnes qui
obtiendront réellement des résultats au final. Tu ne dois pas croire tout ce qui est trop beau et
surtout trop facile.

Mol je te le dis trés clairement, si tu n'as pas au minimum un emploi stable et 15.000 € de coté
pour investir ou au minimum comme filet de sauvetage, tu prends beaucoup de risque. Et si tu n'as
pas ¢a, tout va te sembler beaucoup plus difficile pour des résultats qui n'en vaudront des fois pas la
peine.

Les 90% des personnes qui obtiennent des résultats ont soulevé beaucoup de fonte pour y arriver.

C'est d'ailleurs aussi mon cas pour presque tous mes projets entrepreneuriaux, pour certains il m'a
fallu des années. Sans compter les milliers d'euros que j'ai investis que ce soit dans ma formation
ou dans des outils pour m'aider.

Si tu te lances sans les prérequis suffisants, tu pourrais :

« Perdre beaucoup d'argent méme avec un bon investissement si tu as un gros imprévu que tu ne
sais pas encaisser.

. Croire que les personnes qui t'ont vendu ces promesses et ces formations sont des vendeurs de
réves

- Penser que tu as échoué de ta faute ( alors que c'est simplement parce qu'on t'a orienté vers un
chemin trop difficile pour toi )

- Te démotiver et croire que l'investissement immobilier n'est pas fait pour toi

Alors que bien sdr, tout ¢ga peut étre évité a la base en te disant des choses qui ne plaisent peut-étre
pas, mais qui vont augmenter grandement tes chances d'obtenir des résultats. C'est-a-dire, qu'il
faut de I'argent pour investir sereinement en immobilier en Belgique. D'ailleurs tu remarqueras
gu'on dit souvent “investir en immobilier" et pas “créer un business en immobilier" . Le mot investir
sous-entend investir de I'argent.

Moi souvent les personnes qui n'ont pas les fonds nécessaires, je leur conseille d'étre indépendant
apres journée. ( On appelle les entrepreneurs des « indépendants » en Belgique ). De cette maniére, il
est possible de se créer de nouvelles sources de revenus avec un ticket d'entrée moins élevé.

La solution :

Toujours analyser les éléments qui constituent la situation de départ idéale. Alors bien sdr, il y a des
stratégies immobilieres qui permettent d'investir avec moins d'argent. C'est |le cas de |la location
saisonniéere par exemple qui dans certains cas peut te permettre de gagner de I'argent avec une
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mise de départ tres faible. En louant une chambre de ta maison par exemple. Et ce n'est pas la
seule.

Mais pour étre sre de ce que tu fais et ne pas mettre en péril ce que tu es en train de construire,
prends des garanties et garde de l'argent de réserve. Pour étre certain de savoir si le type
d'investissement que tu désires réaliser est bien adapté pour toi, renseigne-toi toujours sur les
prérequis idéaux qu'il te faut avoir.

Tu sais je parle de la situation la plus adaptée pour ce type d'investissement. Par exemple pour

investir en immobilier dans de la location NUE en Belgique c'est :

- Avoir les frais d'acte d'achat en fonds propres si pas plus

« Avoir au minimum une capacité d'endettement qui permet d'encaisser I'emprunt de ton premier
investissement

« Avoir des fonds de réserve disponibles si tu as un imprévu travaux ou chémage locatif

Ca peut vite représenter des sommes surtout avec les 12,5% de droit d'enregistrement en Wallonie.
Et comme dis plus haut, je ne te dis pas que ce n'est pas possible sans ¢a mais sache que les
risques seront plus élevés et que ce sera plus difficile.

Je te conseille de toujours trouver les éléments qui constituent la situation idéale dans n'importe
quel projet que tu désires commencer. Comme ¢a tu sais ou tu en es et les difficultés que tu
risques d'avoir.

3. Croire que tous les types Otnvestissements immobiliers sont
tnteressants pour tof

Pourquor ?

Il'y a des types d'investissements qui sont plus intéressants pour toi suivant les avantages que tu
possedes. Quand tu cherches des maniéres de gagner de I'argent sur internet, tu as énormément
de business et de type d'investissement qui te sont proposés. Et rien que dans le domaine de
I'investissement immobilier, tu peux en avoir plus d'une dizaine.

Ca peut étre la location nue, la location meublée, la location saisonniere, les kots étudiants, la
colocation, les garages, I'achat revente et j'en passe ! Et il faut étre fou pour croire qu'on est capable
d'obtenir des grands résultats aussi facilement avec toutes ces différentes stratégies.

Le probleme :

Tout te semblera intéressant et tu ne sauras pas par quoi commencer. Ce qu'il va se passer c'est
que tu vas tomber sur plein de personnes qui vont te parler du type d'investissement qui a
marché pour eux. Et aprés 3 ou 4 personnes, tu ne sauras plus quoi faire, tout te semblera
intéressant et tu ne sauras pas par quoi commencer.

En réalité, il y a des types investissement qui sont plus intéressants pour toi suivant les avantages

que tu as. Voici des rapides petits exemples :

- La location saisonniére va te demander du temps

« La location nue va te demander plus de fonds propres

« De la rénovation va te demander du temps et du savoir-faire

- De I'achat revente, demande de savoir négocier et d'avoir une tres bonne connaissance du
marché

Chaqgue investissement demande des ressources différentes.
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Et donc, prenons 2 profils différents, par exemple, un entrepreneur en construction et une
consultante free-lance dans le pharmaceutique. L'entrepreneur en construction lui, a beaucoup de
savoir-faire, peut débloquer du temps et a du noir a investir. Sans compter qu'il peut avoir des
remises sur les matériaux. Par contre il gagne un salaire normal en déclaré, disons entre 1000 € et
1800 € net maximum par mois. Tres clairement pour lui, investir dans un bien a rénover dont le
prix d'achat n'est pas élevé est idéal. Et il peut travailler une partie de son temps dans son batiment
pour diminuer les coUlts.

Par contre la consultante free-lance dans le pharmaceutique, elle si elle se lance dans ce genre
d'investissement, elle se lance dans des gros problemes. Disons qu'elle gagne entre 2200€ et 3000€
nets par mois avec beaucoup d'avantages comme voiture, cheque repas, etc.. Elle a vraiment peu
de temps a consacrer a ses investissements, mais par contre elle épargne 1200€ / mois. Une
stratégie que je propose pour elle, c'est d'opter pour un bien en location nue déja loué. Elle pourrait
placer 25.000 € dans son investissement qui lui permettrait d'avoir un bon cash flow positif. Elle
recapitaliserait rapidement I'argent placé avec son bon niveau d'épargne et son nouveau cash flow.
De cette maniere, elle garderait une bonne capacité a pouvoir recommencer.

En réalité, il y a plusieurs stratégies intéressantes pour ce type de personne, ca dépend I'objectif
qu'elle se fixe. Comme de conserver ses fonds propres ou pas, ca change tout. L'argent ouvre des
portes et permet de minimiser les risques en immobilier.

La solution :

Ftudier les différents types d'investissements et bien se connaitre soi-méme. Un peu comme
I'erreur précédente, il faut se renseigner convenablement avant d'agir. Il faut étudier un minimum
les différents types d'investissements qui existent. Et surtout bien se connaitre soi-méme aussi.
C'est-a-dire identifier les atouts et avantages que I'on a.

Exemples d'atouts que tu pourrais avoir :

« Tu as du temps

« Tu sais négocier

« Tu as une bonne situation financiere

+ Tu as beaucoup d'amis bricoleurs

Et suivant les stratégies qui matchent le plus avec tes atouts, tu peux déterminer la meilleure
stratégie immobilieére pour commencer a investir pour toi.

4. Chercher aniquement lu super bonne affaire

Pourquor ?

Perdre ton temps a chercher trop longtemps, c'est perdre ton argent quand tu es investisseur. C'est
un probleme beaucoup plus fréquent que ce que je pensais cette erreur.

Moi je suis plus un fonceur, je teste et je me lance rapidement, mais presque toujours de maniere
imparfaite. C'est pareil pour mes investissements immobiliers, ils ne sont pas parfaits mais je l'ai
fait et je gagne de I'argent grace a I'immobilier.

Mais je remarque que beaucoup de personnes attendent et cherchent I'investissement parfait pour
se lancer. Tu sais le genre d'investissement ou le vendeur est sympa et nous fait une remise sans
I'avoir demandée. Ou le prix de vente est super intéressant. Ou la maison est déja louée par un
locataire content qui paye cher tous les Ters du mois. Et dont le batiment est en super bon état
évidemment.

renoveuse-astucieuse.com 16



http://renoveuse-astucieuse.com

Autant te dire que ce genre d'investissement est tres rare, rien n'est jamais parfait et c'est pareil
dans l'investissement immobilier. D'ailleurs le fait que beaucoup de personnes disent qu'il ne faut
pas rater son premier investissement pour ne pas se bloquer pour la suite, n'aide pas vraiment les
gens a passer a l'action.

Il ne faut pas rater son premier investissement, je suis d'accord. Et je suis également d'accord que
foncer trop vite n'est pas bon non plus. Mais il ne faut pas non plus perdre 3 ans a chercher
I'investissement du siecle. Dans I'immobilier, le temps c'est de I'argent. Et donc perdre son temps
c'est perdre de I'argent ou ne pas en gagner dans ce cas-ci.

Le probleme :

Celui qui enchaine des bonnes affaires rapidement gagne beaucoup plus que celui qui ne fait qu'une
ou deux super bonnes affaires dans sa vie. Alors ici je vais te montrer noir sur blanc avec quelques
petits calculs que ce n'est pas rentable de chercher beaucoup trop longtemps la super bonne
affaire. Imagine que tu prennes 3 ans pour dénicher une super bonne affaire. Et que tu pourrais
trouver une bonne affaire intéressante en moins de 3 mois.

Voila ce que ca donnerait :

Pour des raisons de simplification, je vais parler de rentrée et sortie d'argent sans parler des détails.
Petit rappel on n'est pas taxé sur les bénéfices immobiliers en Belgique c'est pourquoi je prends les
mémes frais peu importe le revenu.

Prenons un bien immobilier au codt total d'acquisition de 150 000 € tout compris. Tu le loues si c'est
une simple bonne affaire 800€ par mois ( en 2 studios par exemple). Tu augmentes potentiellement
ton patrimoine que ce soit en cash flow ou en remboursement du batiment tous les mois. Disons
que le montant d'augmentation de ton patrimoine est de 400€ par mois (800€ — frais, taxes et
intéréts bancaires). Ca signifie que tous les mois tu gagnes 400€, (en vrai c'est plus surtout a trés
long terme mais restons simples.. ). Donc pendant 3 ans tu gagnes 400€ x 36 mois = 14 400€ de
patrimoine financier. Méme s'ils ne sont pas sur ton compte, ils sont bien |1a !

Prenons maintenant notre super bonne affaire. Tu reprends le bien a 150 000 € et tu le loues cette
fois a 1300€ par mois. Disons que le montant d'augmentation de ton patrimoine est de 900€ par
mois (1300€ — frais, taxes et intéréts bancaires). Donc au bout de 3 ans de recherches, tu gagnes
900€ de patrimoine par mois. Oui mais tu dois rattraper celui qui gagne 400€ par mois depuis 3
ans deéja et qui continue a les gagner d'ailleurs.

D'apres mes calculs faits sur Excel, ce n'est qu'aprés 5 ans et 5 mois que tu rattraperais celui qui a
fait une affaire rentable 3 ans avant toi. Donc dans la théorie ou tu ne fais qu'un investissement
immobilier dans ta vie, a long terme tu serais gagnant d'attendre une super bonne affaire. Sauf que
le but est de reproduire le plus souvent possible I'achat de nouveau investissement immobilier. Et
que le patrimoine que tu constitues peut te servir d'effet de levier pour évoluer toujours plus vite. En
vendant par exemple..

Et donc celui qui enchaine les bonnes affaires rapidement gagne beaucoup plus que celui qui fait
que 1 ou 2 super bonnes affaires dans sa vie. Sans compter qu'elles sont beaucoup plus difficiles a
dénicher pour un débutant. Et en plus, I'expérience obtenue en multipliant les affaires te permet
d'évoluer de plus en plus vite.

On peut dire qu'en immobilier, ce n'est pas avoir la plus grosse qui compte mais de savoir s'en servir
et de s'en servir souvent.

renoveuse-astucieuse.com 17



http://renoveuse-astucieuse.com

La solution :

Analyse la situation et si elle te semble perdue d'avance, essaye de diminuer tes attentes en
termes de rentabilité. La solution pour évoluer rapidement et ne pas perdre des années pour rien,
c'est de bien choisir son combat.

Qu'est-ce que je veux dire par la ? En réalité, beaucoup de personnes veulent un investissement
parfait et pensent que tout sera plus facile pour eux apres. Oui sauf qu'en réalité, en cherchant
directement a atteindre des résultats exceptionnels sans expérience, beaucoup de projets meurent
avant le moindre résultat. C'est comme affronter un ours avec une fourchette... Je ne dis pas que tu
n'as pas une petite chance d'y arriver. Mais bon, je parierais plus quand méme sur l'ours.

Il faut analyser les situations et essayer d'estimer les difficultés que tu vas avoir suivant le chemin
gue tu as choisi et voir si ce combat te convient.

Prenons des exemples :

. Situ pars sans fonds propres, ton combat c'est de trouver une banque qui te préte tout.

« Situ veux absolument un investissement super rentabilité, c'est de trouver la bonne affaire.

« Situ veux un gros cash flow, c'est souvent de trouver des moyens alternatifs et viables de louer.

« Si tu veux une grosse plus-value, c'est de trouver une stratégie de rénovation a forte valeur
ajoutée ou changer I'affectation.

. Etc.

Alors tu remarqueras que des combats suivant I'investissement que tu veux faire, tu peux en avoir
plusieurs en méme temps. Donc analyse la situation et si elle te semble perdue d'avance, essaye
de changer ton plan d'action et |a taille du gibier que tu chasses.

Mieux vaut 1 tu as que 2 tu auras.

Javais défa fart une vidéo sur ce sufet :

J

~»

LA

BONNE
AFFAIRE !

IMMOBILIER

Pour visualiser cette vidéo, cliquez ici
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5. Procrastiner et avoir pear d investir

Pourquor 7

L'imagination n'a pas de limite quand c'est pour nous trouver des excuses pour ne pas prendre de
risque. Quand on se lance dans un projet immobilier, au début, le concept nous semble simple. On
achete de I'immobilier avec I'argent de la banque puis on le loue pour gagner de I'argent tous les
mois. Simple, rapide et compréhensible par tout le monde.

Le probleme vient quand on se renseigne sur la mise en pratique et 13, ¢ca devient tout de suite
beaucoup plus compliqué. On a une dizaine de questions qu'on se pose et a chaque fois qu'on a
des réponses, ¢ca nous ouvre a des nouvelles questions... Et je vais te dire un secret, c'est un piege
intellectuel sans fin dans lequel beaucoup de personnes tombent.

C'est normal et il faut se former avant de se lancer. Mais ce qui n'est pas normal, c'est de se cacher
derriere des excuses comme le fait de n'étre pas assez formé pour justifier le fait qu'on ne passe
pas a I'action au moins une fois.

Comme l'excuse ne pas avoir assez de temps.
. Parce que tu as des enfants.

. Parce que tu es handicapé.

. Pas assez d'argent.

- Parce que tu n'es pas bricoleur.

. Parce que tu es trop jeune.

- Parce que tu es trop vieux.

Et j'en passe parce que I'imagination n'a pas de limite quand c'est pour nous trouver des excuses
pour ne pas prendre de risque. Alors bien s(r, si tu essayes, tu seras peut-étre bloqué par certains
points cités et |a c'est différent. Mais au moins tu auras vraiment essayé.

Le probleme :

Tu n'obtiens aucun résultat et tu pourrais méme devenir aigri et méchant avec les personnes qui
obtiennent des résultats. C'est que la procrastination c'est vicieux. Quand tu procrastines, ton
esprit va tout faire pour te faire croire que ce que tu fais ou ne fais pas est justifié et est la meilleure
chose pour toi. Et tu pourrais méme venir a partager cette croyance a d'autres et les influencer
négativement. Ou pire rentrer en conflit avec des personnes qui te demanderont pourquoi tu n'as
pas encore de résultat.

Et le résultat de tout ¢a, c'est que tu n'avances pas. Tu n'obtiens aucun résultat et tu pourrais méme
devenir aigri et méchant avec les personnes qui ont des résultats plus rapidement que toi.
Pourquoi ? Simplement parce que tu aurais I'impression d'avoir fait tout ce que tu devais faire et
de I'avoir bien fait. Alors que d'autres ont des résultats sans te donner |'impression d'avoir donné
autant d'efforts.

La solution :

Il faut se forcer a tester et faire les choses méme quand c'est inconfortable ou qu'on a peur. Pour
savoir si on procrastine, il suffit d'analyser concretement les actions qu'on met en place pour
atteindre notre objectif. Et le temps qu'on prend pour les réaliser.

En immobilier, c'est simple, il n'y a pas 50 étapes différentes. Je te donne une liste d'étapes
potentielles dans le domaine de l'investissement immobilier pour que tu aies quelques idées :
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« Se créer une situation financiéere adéquate

. Se former sur I'immobilier

- Prospecter pour trouver une institution financiére préteuse

. Prospecter pour trouver une bonne affaire (réseau, internet et visite)
« Faire des offres

« Rénovation

+ Mise en location

+ Puis recommencer

Cette liste n'est pas exhaustive, ni a suivre dans un ordre précis. Disons que c'est juste pour te
donner une idée. Chacun des points dans cette liste peut prendre entre quelques semaines et
plusieurs mois a étre réalisée, mais rarement beaucoup plus. Si tu prends trop de temps pour les
réaliser ou que tu ne passes pas a |'étape d'apres, il y a de grandes chances que tu procrastines.

Chaque probleme que tu rencontres a une solution et il faut toujours se concentrer sur le petit pas
d'apres pour constamment avancer. Il faut se forcer a tester et faire les choses méme quand c'est
inconfortable ou qu'on a peur ou imparfait.

Je parle également de procrastination et de (état d esprit qui peuvent te bloguer dans
cette video :

»

va\ « 3 erreurs qui empéchent de faire de...

= ‘%’V\MI A j8 Partager

O P
IMMOBILIER (v

Pour visualiser cette vidéo, cliquez ici

Je parle d'un outil dans cette vidéo, il te suffit d'aller dans la section FORMATIONS pour tous les voir.

Cet article participe a I'évenement interblogueurs "ma pire erreur en immobilier" organisé par le blog
renoveuse-astucieuse.com. Si tu as aimé cet article, partage-le s'il te plait. Tu m'aideras ainsi a faire
connaitre ce blog. Les blogs participants sont Frangais et Belges, je t'invite a aller y jeter un oeil.

Retrouvez plus d'articles écrits par Benoit sur son blog Moi Indépendant
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Mes prres erreurs en immobilier - de Stephane du

blog lmmostart

Il'y a quelques années, je me lancais dans I'achat d'un premier bien immobilier. Mon chemin a été
semé d'embdches.

MES plus belles errears en immobilier.

Je ne vais pas vous parler ici des « x erreurs a éviter » ou les « x plus grosses erreurs ». Nous allons
parler de concret, les erreurs ci-dessous, je les ai faites ! Elles m'ont colté beaucoup de temps et
d'argent. Bien des investisseurs ne se seraient pas relevés apres une telle mésaventure immobiliere,
j'al eu de la chance et je suis toujours la. Car ces erreurs m'ont aussi appris beaucoup et maintenant
mes investissements immobiliers s'en portent bien mieux. Aujourd'hui, j'espére que ces erreurs vont
aussi vous apprendre quelque chose, sans que vous deviez passer par la case « coltent beaucoup
de temps et d'argent ».

Par contre j'ai plut6t bien travaillé c6té demande de crédit. Ce ne fut pas facile. Je venais de changer
d'emploi, j'étais en période d'essai, et je demandais un prét total (125 %) pour un investissement.

R T

erreurs. Surtout que, plus je prépare le sujet, plus je me rends compte !
de la longue liste de bourdes que j'ai faite lors de mon premier £
investissement.

Ce n'est pas toujours facile de lancer une réflexion sur ses propres s = - ‘

LM =
J'essaye de vous les raconter dans I'ordre chronologique.
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J'al donc acheté mon premier immeuble de rapport en 2004. En cherchant sur le site belge
«immoweb.be », j'avais trouvé plusieurs biens intéressants entre Charleroi et Liege. Et je me suis
arrété sur un immeuble comprenant 10 chambres d'étudiant a Liege. Les loyers payaient largement
le prét (prét a 6 % d'intéréts a I'époque). Malgré un calcul des charges fort approximatif, la marge
était suffisante pour absorber cette approximation. Sur papier, le projet était donc tres bon.

Farre ane vigite correcte Ou bien.

Je me rappelle a quel point j'étais nerveux, lors de la visite, lors du contact avec le propriétaire,
quand j'ai fait mon offre. Je n'osais rien demander. Par exemple, il y a une chambre que je n'ai pas
visitée, car le propriétaire me disait qu'il n'avait pas la clef. En fait la chambre était tres sale et je ne
m'en suis rendu compte qu'apres l'achat car j'ai aveuglément cru le propriétaire et assumeé que cette
chambre était dans le méme état que les autres.

Ne pas me renseigner sur lu legislation et (urbanisme.

J'achetais un batiment avec 10 kots (chambre pour étudiant en « Belge ») et je ne connaissais pas la
loi sur la location de kots ! Je pensais simplement que si tout était loué, c'était en ordre. Grave, tres
grave erreur. Je ne me suis renseigné qu'aupres d'une personne, qui avait des appartements en
location. Je n'ai pas cherché a contacter quelqu'un qui louait des kots. Un simple coup de téléphone
au service du logement de la ville m'aurait aussi informé des reglements et des permis a demander.
Bref par manque de renseignements, j'ai acheté un batiment qui n'était pas en ordre. Aujourd’hui,
I'information est accessible sur internet, ne pas se renseigner ou ne pas se former avant d'acheter
est vraiment une erreur a ne plus faire.

Negocier le prix

C'est une erreur que je pense peu font encore, mais oui, je n'ai pas essayé de négocier le prix. Ou
plutét j'ai tellement mal fait ¢a. C'est le jour de signer le compromis que j'ai eu le courage de
demander au vendeur s'il pouvait me faire une petite réduction de prix... Alors que je m'étais déplacé
jusque chez lui pour signer le compromis. Je pensais que comme il vendait a un prix «bas » et que
les loyers payaient déja le prét a 125 %, c'était une bonne affaire. N'oubliez jamais que si un prix
semble bas, il y a sGrement une raison. Il vous faut comprendre cette raison. Dans mon cas, le
propriétaire savait que les ennuis arrivaient avec les permis de location, il avait plusieurs batiments
et se débarrassait du plus problématique. De plus, j'aurais d0 faire une expertise avant de signer le
compromis, car pour obtenir le prét, j'ai d( faire expertiser et les valeurs données par I'expert étaient
le prix proposé, bref ce n'était méme pas une bonne affaire niveau prix.

Résumé:

A ce stade de ma liste d'erreurs, certains pensent peut-étre
a ce fameux volatile, le pigeon, et oui, j'avoue le vendeur en
avait trouvé un... Moi.

Le compromis est signé, et apres moultes banques et
courtiers, avec une semaine de retard sur le délai de la
clause suspensive du compromis, j'ai obtenu mon prét.
Passons maintenant aux autres erreurs.

Le Notarre

Déja un consell, si vous n'avez pas de notaire, surtout ne prenez le notaire du vendeur.

Une erreur qui semble anodine, n'ayant pas de notaire a I'époque, j'ai simplement décidé de prendre
le méme notaire que le vendeur pour I'acte d'achat de mon premier bien immobilier.
renoveuse-astucieuse.com 22



http://renoveuse-astucieuse.com

Il faut savoir que le notaire est votre allié dans une transaction et son
importance n'est pas a minimiser. Il est censé vérifier que le bien est
conforme a la loi et vous informer de toutes irrégularités, des clauses
particulieres et des lois encadrant certains points.

Dans mon cas, limmeuble était repris sur l'acte comme maison
unifamiliale alors qu'il était loué en 10 minis studios. Et comme maison
unifamiliale, il était en ordre d'urbanisme, mais officiellement, il n'était pas
divisé. Le notaire du vendeur n'a pas du tout attiré mon attention sur ce point crucial.

Le probleme, j'ai fait confiance au notaire, apres tout, c'est son travail de tout vérifier lors de mon
achat. Chose que je ne savais pas : le vendeur et le notaire se connaissaient, et bien entendu, si
j'avais compris le risque légal que posait I'immeuble répertorié comme maison unifamiliale soit je
n'aurais pas acheté soit j'aurais demandé que le propriétaire le mette en ordre.

Comment éviter cette erreur?

Tout simplement en ne faisant pas conflance aveugle a un partenaire, mais en vérifiant chaque
étape de l'acquisition d'un bien immobilier et cela vaut aussi pour les travaux.

Vérifier que la description du bien dans l'acte notarié est conforme a ce que vous achetez si vous
avez un doute demander a votre notaire de vérifier.

Et n'oubliez pas, le notaire et un partenaire crucial pour l'investisseur immobilier. Un bon notaire
travaille pour vous et non pas simplement pour signer un document. Les recherches qu'il fera, il les
fera pour s'assurer que vous ne soyez pas entourloupé, et pas simplement comme formalités
administratives.

Ne pas décider correctement de sa popalation locative.

Le batiment était completement loué et je n'ai pas essayé de discuter avec les
locataires. Une fois que j'avais commencé a payer le prét, il fallait que les loyers
rentrent. J'ai gardé les locataires que I'ancien propriétaire avait choisis. J'avais des
chambres d'étudiant et dans mon esprit elles étaient louées a des étudiants.

Cependant, les chambres étaient louées a beaucoup de gens qui n'étaient pas étudiants. C'étaient
des gens qui y avaient mis leur résidence. Les étudiants n'étaient pas intéressés a rentrer dans ce
batiment en tant que nouveau locataire puisque le batiment était loué par d'autres types de
personnes.

Comme j'étais intéressé par I'argent qui rentrait, je n'avais pas changé de locataire. J'aurais dd vider
le batiment et mettre fin a tous les contrats avec comme excuse le rafraichissement de I'immeuble.
C'est quelque chose auquel vous devez penser. Peut-étre que vous ne le ferez pas, peut-étre que
vous allez acheter un batiment avec de bons locataires dedans. Vous devez penser a quel type de
locataire vous désirez louer et si ceux qui y sont ne correspondent pas, demandez-vous si vous
voulez les garder.

Pour toutes ces raisons, donnez-vous la possibilité de changer de locataire si vous avez la
possibilité de le faire.

Ne pas rafraichir le bien

Acheter un batiment dans son jus et ne pas le rafraichir est une tres mauvaise idée. Si comme moi,
vous pensez « les locataires payent, je ne vois pas pourquoi je devrais risquer un ou deux mois sans
loyer pour repeindre la chambre » et bien comme moi vous vous plantez. Un locataire qui rentre
dans un logement propre et repeint aura souvent plus de respect pour le bien, et I'entretiendra mieux
que s'il rentre dans un bien tres moyen. De plus, les personnes qui acceptent des biens moyens le
font souvent par manque de moyens.
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Dans mon cas, ne serait-ce que nettoyer et repeindre a I'intérieur de toutes les chambres aurait déja
changé completement le type de locataire que j'avais.

Les avantages de rafraichir le bien :

* En vidant le bien, on se rend compte de I'état réel du bien et
des potentiels problemes.

+ On peut facilement réparer les robinets et chasse d'eau qui
fuient.

* On peut vérifier les éviers et douches. Un petit joint de silicone
qui évitera de devoir refaire le plancher de la salle de bain plus
tard. (oui, c'est du vécu.).

+ Un nettoyage en profondeur redonne un attrait et diminue les
risques de vermines.

* Le locataire doit vider le bien. Vous ne vous retrouvez pas avec le nouveau locataire qui a laissé ses
encombrants.

Petit plus a faire des travaux

La banque permet de ne payer que les intéréts du prét (pas de capital) pendant toute la durée des
travaux. Vous pouvez méme demander un différé de remboursement complet.

Donc encore une fois : faites des travaux.

Ne pas garder un coussin de cash pour les imprévas.

Heureusement, sur 18 mois, j'avais fait assez de rentrées pour couvrir les
travaux de mise en conformité. Mais ce fut juste. En plus, comme j'étais
serré financierement, j'hésitais a mettre un locataire a la porte et j'étais prét
a accepter n'importe quel locataire qui payait.

Vous devez absolument garder du cash pour les imprévus. Sinon, c'est une perte de controle. Le
stress du porte-monnaie vous pousse a faire des erreurs. Et vous serez plus limités dans les choix.
Vous devez avoir une réserve de cash pour couvrir les loyers sur au moins 2 mois.

Comment éviter ces erreurs en immobilier?

Ma pire erreur dans I'immobilier a tout simplement été de penser que tout allait aller bien. En fait
dans I'immobilier, si on arrive déja a éviter les erreurs, on peut tres bien s'en sortir, c'est d'ailleurs la
toute la raison de mon blog dans lequel je partage mes erreurs pour vous les éviter.

Ne vous laissez pas arréter par la peur de l'erreur, au contraire si vous avez lu cet article jusqu'au
bout, c'est que vous vous préparez d€ja, vous vous renseignez, et vous avez raison. Si vous l'avez
aimé, partagez cet article car qui sait, vous permettrez peut-étre a quelqu'un d'éviter une grosse
erreur.

Un achat immobilier cela se prépare correctement. De la recherche du bien a la mise en location.

Retrouvez-moi sur la chaine YouTube(en pause). Cet article participe a
I'évenement interblogueurs "ma pire erreur en immobilier" organisé par le blog
renoveuse-astucieuse.com. Si vous avez aimé cet article, partagez-le s'il vous
plait. Vous m'aiderez ainsi a faire connaitre ce blog :)

Retrouvez plus d'articles écrits par Stéphane sur son blog Immostart
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Ma pive errear en immobilier - de Cyril du blog
Vivee de (lmmobilier

Avant de vous parler en détail de ce que je considere comme ma pire erreur en investissement
immobilier, il est intéressant de passer en revue les craintes les plus courantes dans ce domaine.
Ces craintes reviennent tres souvent lorsque j'accompagne des personnes qui se lancent alors
gu'elles sont pourtant largement surmontables :

« les locataires sont une tannée a gérer, ils appellent tout le temps et te rendent I'appartement dans
un état déplorable

« je prends trop de risque si les prix baissent

« je n'y connais rien en travaux, je vais me faire arnaquer

- on se fait assommer par les impots

. ..etc

Je commets régulierement des erreurs ou des omissions en lien avec ces sujets. Certaines
conséquences pourraient faire peur a de nombreux non-investisseurs et sont certainement la raison
pour lagquelle beaucoup ne se lancent pas. Pourtant, ce ne sont a mon sens que des “cailloux dans la
chaussure” si on les compare au retour sur investissement possible une fois ces problématiques
réglées.

Pourquor perdre 20K€ sur les travaux nétarit quune petite erreur
de parcours 7

Quand vous apprenez que vous perdez 20 000 € car vous avez sous-évalué les travaux, ou car un
locataire vous laisse votre appartement délabré, vous vous dites : “c'est terminé, j'arréte
I'immobilier; et vous avez envie de tout laisser tomber".

Mais placons-nous un an plus tard : I'appartement est refait a neuf, vous louez au-dessus du prix du
marché, votre appartement a pris de la valeur, mais surtout : vous avez un revenu régulier "a vie" qui
va rembourser plusieurs fois votre investissement de 20 000€.

Attention : je ne veux pas dire ici que la perte de 20 000€ est anodine. Si cela représente plus que
votre réserve, l'impact peut étre tres handicapant pour le présent et pour la suite de vos
investissements.

Mais c'est un probleme dont on arrive a se relever, et qu'on peut minimiser (solutions alternatives
pour les travaux, report de paiement des mensualités a la banque...etc)

En revanche, [ai commis une erreur dans mes tnvestissements
immobrliers qui mu codite beaucoup plus et me codte tous les fours.

Cette erreur, que je n'ai jamais pu récupérer, est celle d'avoir laissé passer une tres bonne et rare
opportunité : un immeuble qui rapportait 2 500 € de cash-flow par mois, a plus de 12% brut et sans
travaux. Avec mon associé, nous avons choisi de négocier car nous pensions étre en position de
force grace a notre bon dossier financier et nos précédents investissements. Mais un autre
investisseur a fait une offre au prix et il nous a été impossible de nous repositionner. Le vendeur ne
voulait rien savoir et a méme coupé les ponts.
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Pour une négociation de 30 000 € qui n'était pas indispensable, nous nous somme privés d'un
revenu régulier de 2 500€ que nous aurions commenceé a toucher depuis maintenant 8 mois => ce
sont 20 000€ de perdus a date et 30 000 €/an pendant toutes les années a venir.

Quand on sait que, au lieu de négocier 30 000%, il suffit d'augmenter le loyer de 250€ (sur un
investissement a 10% brut), on mesure a quel point cette erreur est stupide.

Et le pire : nous avons reproduit une erreur similaire 3 mois plus tard, avec un agent cette fois :
pensant étre les seuls a avoir vu une erreur sur la valorisation des loyers, nous avons fait une offre
en dessous du prix. Le bien est parti en 24h. Cette fois c'est 1700€ de cash flow mensuel perdu
pour tous les mois a venir.

Bien s0r, on peut se dire que nous en retrouverons d'autres et qu'il est facile de remplacer ces
investissements manqués. Et c'est d'ailleurs ce qui nous est arrivé, nous en avons trouvé et acheté
depuis. Mais tout ce qui est perdu est perdu. Et on le sait, le temps joue en notre faveur lorsqu'on
investit dans I'immobilier; il peut aussi jouer contre nous quand on prend (ou perd) du temps.
Chaque opportunité d'investissement ratée est un retard pris vers votre objectif et ce sont des mois
de revenu cumulé perdus.

Les bonnes occasions sont rares : cela ne veut pas dire bien sOr qu'il faut se précipiter sur toutes les
offres mais avant toute négociation, vous devez faire la part des choses entre le gain potentiel grace
a la négociation et la perte potentielle si I'investissement n'aboutit pas.

Parfois, il faut mieux dégrader un tout petit peu la rentabilité que passer a c6té de la bonne
opportunité.

Je résumerai mon analyse de cette grosse erreur de la maniere suivante :
La pire des erreurs, c'est de ne rien faire !

Depuis ces deux erreurs en début d'année, j'ai défini des criteres plus strictes (en plus des criteres
classiques de rentabilité et du potentiel locatif) :

. si le bien ne limite pas ma capacité future a emprunter (c'est-a-dire qu'il est suffisamment
rentable aux yeux de la banque, qui est moins exigeante que moi)
. et sije l'estime suffisamment liquide (c'est-a-dire revendable)

= Je fais une offre, méme s'il n'est pas exactement dans mes ratios habituels.

Il le deviendra au fur et a mesure des augmentations annuelles et des remplacements de locataires.
Et vous, y a-t-il des erreurs qui vous ont codté encore plus ?

Vous étes libre de réagir dans les.commentaires en cliqguant ici.

Cyril

Cet article participe a I'évenement inter-blogueurs "ma pire erreur en immobilier" organisé par le
blog www.renoveuse-astucieuse.com. Si vous avez aimé cet article, partagez-le s'il vous plait. Vous

m'aiderez ainsi a faire connaitre ce blog (&)

Retrouvez plus d'articles écrits par Cyril sur son blog Vivre de I'immobilier
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Ma pire errear en immobilier - de Claire du blog

Recouvrement Facile

Vous avez I'habitude de lire sur ce blog le c6té sombre de I'immobilier, toujours avec ses solutions
heureusement. Découvrez cette fois MA pire erreur en immobilier, avec un bonus sur la pire erreur
gue je vois chez les investisseurs immobiliers.

Je n'ai pas encore de patrimoine immobilier donc je me suis demandé si j'étais légitime a participer
au carnaval d'articles sur le sujet. Pas encore de patrimoine immobilier : voila ma pire erreur. En
cours de réparation.

J'ai découvert trop tard (@ mon go(t) I'éducation financiere et I'indépendance financiere. Je suis
dans la vie active depuis que j'ai 23 ans, j'en ai eu 30, quel temps perdu sans investir. Ma pire erreur
est de ne pas m'étre entourée de personnes dans cet état d'esprit, des personnes qui ont atteint cet
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objectif, par exemple d'acheter un appartement tous les 5 ans par exemple (il faut bien commencer
quelque part ! Et je connais une personne qui s'est lancé le défi d'acheter un immeuble par an, je ne
suis méme pas si exigeante finalement)

Je corrige actuellement cette erreur et espére vraiment que vous ne la commettrez pas ! Sinon,
cela nous fait un gros point commun et je vous propose les solutions suivantes, que je m'applique a
moi-méme Smile

Voici donc votre ordonnance :

Vous former dans votre domarne

Vous souhaitez avancer sur I'immobilier ? Parfait, vu les montants en jeu, je vous conseille de bien
vous renseigner (= articles et vidéos gratuits sur le web) ou, si vous manquez de temps, de vous
former (certes c'est payant, mais vous avez l'information nécessaire pour votre cas). Je n'ai pour
ma part pas acheté de formation car j'ai passé énormément de temps a éplucher les blogs et vidéos
de pointures dans le domaine, engrangeant ainsi pas mal de connaissances. Avec mon entourage
de juristes, cela complétait les connaissances qui me manquaient (notamment auprés de mon amie
notaire) et j'ai rencontré Guillaume, 'architecte, qui m'accompagne en visites. J'estimais donc étre
préte a 200%. Tout le monde n'a pas ce réseau : les formations vous permettent certes d'apprendre
les ficelles, mais aussi d'accéder a ce type de réseau. Le prix ne doit pas vous dissuader.

Arréter de croive que vous perdez votre temps

Vous connaissez la citation "Always a lesson, never a failure" ? J'ai passé prés d'un an a rechercher,
visiter, calculer |a rentabilité et faire des offres pour mon premier investissement, sans succes. Je
I'ai pris comme un échec... jusqu'a en parler a des investisseurs aguerris. Ils ont souri et m'ont dit,
avec une bienveillance incroyable : "mais c'est super Claire, tu imagines tout ce que tu as appris ? Tu
dois avoir I'esprit d'un investisseur, ce n'est pas un échec, c'est juste que la bonne opportunité sera
la prochaine " D'un coup, vu sous cet angle, venant de personnes qui ne me connaissent
absolument pas, ¢ca réconforte et ca permet de repartir rapidement a l'attaque du terrain.

Aller dans les soivées investisseurs prés de chez vous

J'en ai parlé dans cette vidéo : il n'y a que des avantages a fréquenter des personnes dans votre
état d'esprit, qui ont atteint vos objectifs et bien plus ! Bref_rendez-vous ici, je ne m'étalerai pas
plus longuement sur le sujet.

Comment trouver une soirée investisseurs pres de chez soi ? Si tu suis des blogueurs immobiliers,
sur leur blog, sur YouTube, sur Facebook ou méme Instagram, ils organisent FORCEMENT un
événement pres de chez toi. Dites-moi dans les commentaires qui vous suivez et dans quelle ville
trouver un événement ? Je vous partage en commentaire les événements dans les villes de Colmar,
Bordeaux et Paris.

Sentourer de professionnely de (tmmobilier poar pallier nos
faiblesses

Quand vous mandatez un agent immobilier ou un chasseur de biens, le prix vous interroge
sGrement. Ce fut aussi mon cas. Pourtant, avec beaucoup plus de temps libre qu'un an auparavant,
je n'ai quand méme pas trouvé le bien rentable de mes réves. Ca fait mal, mais je dois me rendre a
I'évidence ! J'ai donc décidé de travailler avec un réseau de chasseurs. Rien que le carnet
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d'adresses vaut tout I'or du monde non ? Je vous en reparlerai si cela vous intéresse. “Seul on va
plus vite, ensemble on va plus loin" : c'est aussi applicable dans I'immobilier.

Focus, focus, focus !

C'est un conseil que jai entendu dans un séminaire sur l'indépendance financiere. Quand des
personnes qui ont réussi (millionnaires ou proches de I'étre) te disent cela... alors que tu as deux
blogs, un travail salarié et un chéri... et ton projet immobilier... ¢a te fait froid dans le dos ! Mon cceur
s'est arrété de battre Sad smile

C'est peut-étre le conseil le plus dur, mais aussi le plus important que je retiendrais de mon
parcours d'investisseur : si tu n'es pas FOCUS, comment veux-tu réussir ? Cela va pourtant de soi,
c'est tres simple, pas vrai ? Encore une fois, ga m'a bien fait mal a I'ego ("quoi ? Je ne peux pas tout
faire seule et mener 2 projets de front avec réussite ?") mais j'ai compris. Je délégue I'immobilier au
réseau de chasseurs.
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Bonus : la pive errear vue chez les investisseurs immobiliers

L'erreur qui me vient immédiatement en téte, de mon travail de clerc d'huissier de justice, c'est : le
temps que les propriétaires laissent passer avant de donner a I'huissier de justice le dossier pour
des loyers impayés. J'explique dans cette interview ou dans celle-ci qu'il faut attendre a peine
quelques jours, toujours rester en lien avec le locataire si possible, mais ne pas se faire balader trop
longtemps. Surtout, sans nouvelles (quand votre locataire fait le mort !), vous allez immédiatement
chez votre huissier préféré pour qu'il résilie le bail. Je vous rappelle que j'ai écrit un article qui
expligue la procédure ici. Attention, si votre locataire ne paye plus et qu'en plus, vous pensez qu'il a
quitté le logement, voici la marche a suivre.

Cet article participe a I'évenement interblogueurs “ma pire erreur en immobilier" organisé par
Violaine du blog renoveuse-astucieuse.com.

Et vous, dites-moi en commentaires en cliquant ici quelle a été votre pire erreur en immobilier
(grosses pépites dans ce carnaval d'articles en mode "on arréte de vendre du réve", tout ce que
j'aime !) et écrivez-moi juste en-dessous a quelle soirée investisseurs vous allez ? J'ai super hate de
vous lire.

Retrouvez plus d'articles écrits par Claire sur son blog Recouvrement Facile
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Mes pires erreurs oarchitecte Ointériear - de
Mailys, du blog Optimise mon espace

¥

Avez-vous déja vu une architecte d'intérieur se vanter de ses erreurs ?

C'est Violaine, du blog renoveuse-astucieuse.com, qui m'a réecemment demandé d'écrire un article
sur le theme “Ma pire erreur en immobilier" pour participer a un "évenement interblogueurs”.

J'avoue que le theme me plaisait bien.

J'ai eu quelques regrets, mais pointer le pire n'est pas facile. Je suis aussi de ceux qui croient que
I'on apprend toujours de ses erreurs ... mais que si on peut apprendre des erreurs des autres, pour
éviter de les refaire ... c'est quand méme mieux !

Voici donc une liste, non exhaustive, des expériences acides qui ont pourtant contribué a faire de
mMoi, ce que je suis aujourd’hui.

Je compte sur vous pour m'indiquer a la fin de cet article, quelles sont celles que vous avez vous
aussi commises ... et quels enseignements en avez-vous tiré !

Evreur nl : Etre locataive des pires appartements

Erreurs normales de jeunesse, ou marché incapable de m'offrir un logement digne de ce nom ?

Il'y a eu la minuscule chambre de bonne en rdc avec le lit calé contre le radiateur cassé et bloqué a
fond (“mais on ne peut rien faire avant le printemps !"). Chambre qui avait été soigneusement
décorée par son propriétaire, avec ... des reproductions encadrées de peintures, représentant des
clowns qui jouaient du violon en pleurant (Mais WHY ??777?)

Iy aeule“T1 bis" avec sa micro-kitchenette, son poteau au milieu du salon, sa chambre dont les
dimensions permettaient a peine de jeter un matelas au sol, sans place prévue pour le rangement
des habits. Mais surtout sa moquette immonde dont la plus ancienne des taches datait de
plusieurs dizaines d'années. Sans parler de la salle de bain avec sa colonne d'aération naturelle, par
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laquelle remontaient systématiquement les odeurs de cigare du voisin du premier, pour les plaquer
éternellement sur mes serviettes propres.

ll'y aeulautre “T1 /T2" dont “l'espace nuit" était en alcove. En rdc, a coté du vide ordure infesté par
les cafards. Meublé avec les pires horreurs indatables. Ce n'est qu'a ma 3e plainte d'odeur de gaz
gue l'agence immobiliere constata que le tuyau de raccordement de la gaziniére était périmé
depuis ... vingt ans ! et donc totalement poreux. (depuis, on ne fait plus de tels tuyaux "périssables")

Puis il y eut le dernier rdc de ma vie, au carrelage glacé au-dessus du vide sanitaire. Tapissé avec
un ensemble de chutes d'invendus de papier peint. De toute beauté, donc. La salle de bain, tout
comme l'ensemble de I'appartement, avait été refaite n'importe comment. Celle du propriétaire du
dessus, aussi. Ce dernier ignorait la différence entre une colonne d'eaux vannes et une colonne
d'eaux usées. Autrement dit, il raccorda ses toilettes sur la vieille gaine d'évacuation destinée a
recevoir les eaux usées de douche, lavabo, ou lave-linge. Evacuation qui, avec les années, avait vu
son diametre rétrécir grace aux dépdts de calcaire. Arriva ce qui devait arriver : bien installée sous la
douche, j'ai pu un beau matin, constater les eaux noires des toilettes du voisin supérieur qui
refoulaient a mes pieds ! [cri d'horreur]

J'ai failli oublier de parler du premier toit loué par mon amoureux — qui allait plus tard devenir mon
mari, malgré cet épisode tragique ... Un appartement divisé en 2 illégalement. Nous occupions
malheureusement la partie qui n'avait pas de colonnes eaux vannes (évacuation des toilettes). Qu'a
cela ne tienne, s'était dit le proprio ! Un magnifique sanibroyeur et le tour est joué, on peut raccorder
les toilettes sur les eaux usées de la cuisine ! ... Jusqu'au jour dramatique ou un tampon hygiénique
vint casser le moteur des toilettes. Week-end romantique en vue !

Dans tous ces appartements, j'ai pu apprécier le “jem'enfoutisme” total des propriétaires quand au
bien-étre de leurs locataires. Entre les meubles ringards, impratiques, et branlants, I'absence totale
de bon go(t, de bon sens, ou de confort ne serait-ce que thermique ... “Paie ton loyer, ou casse-toi".
Voila. Et bien vous savez quoi ? Je me suis cassée.
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Et lorsque je regarde le marché de la location aujourd’hui, méme si je peux voir que les mceurs ont
un peu évolué parce que le marché est un peu plus tendu ... il n'y a pas photo : un appartement bien
pensé, c'est un appartement qui n'a aucune vacance locative, tout en étant loué plus cher que les
autres. Comme celui de mon éleve Charline, qui apres avoir suivi ['Atelier HOME pour la rénovation
de son T2 a Grenoble, loue aujourd'hui DEUX FOIS PLUS CHER que le propriétaire du méme
appartement a I'étage en dessous. (oui, vous avez bien lu: 2X). Et pourtant, les candidats se sont
bousculés des qu'elle a mis son annonce en ligne !

Petit bonus : nous avons choisi la location pour nos 2 derniers logements (avant et aprés notre tour
du monde)... mais apres avoir effectué une prestation d'optimisation d'espace (opération gagnant-
gagnant, pour les propriétaires et les locataires).

Erveur n°2 : Choisir la mauvaise vore (pour finalement devenir
architecte o tnterieur)

Jai eu du mal a la trouver celle-1a. J'ai quand méme passé 7 années a I'Ecole des Beaux-Arts.
(incluant T année de prépa et 2x5e année).

7 années a vouloir étre artiste plasticienne, pour réaliser le jour du diplébme que ce monde n'était pas
le mien et que je ne voudrais plus jamais en étre.

L'agencement intérieur me plaisait, je voulais
apprendre Autocad, je me suis inscrite a une formation

en cours du soir pour devenir Dessinateur Projeteur O e J Sl
en Béton Armé. Ouarf! Quand j'y pense j'enris encore. v . 7/
Aprés 4 mois a me torturer le cerveau avec des rg‘—i‘ T, .
théoremes scientifiques trés loin de mon niveau en ’ 0 7
mathématiques, j'ai foncé sur I'opportunité de devenir f
I'assistante d'un décorateur. ' i

Finalement, ce n'est gu'en travaillant avec des = f=
décorateurs, architectes d'intérieur et cuisinistes, que ~ 1o3 -
j'ai appris le métier. "

Méme I'école d'architecture d'intérieur, que j'ai intégré
des années plus tard, n'aurait pas fait de moi ce que je
suis aujourd'hui sans toutes ces années a errer.

C'est justement ce qui m'a poussée a créer |'Atelier
HOME. Pour pouvoir éviter a d'autres de passer par les
mémes années d'errance, en choisissant la_formule

Cemanuss.

Oscond Yoollaz
0. - VW\
express de la voie de I'Expérience Pratique. ~ pongpma hoo b caivine oeEn dom €

I Y Tre

- wide trbe cuitre o (“"' sl
_ e o Ly pchak hublel

O b On¥ade

Aider des "gens" a concrétiser leurs réves : j'ai, je crois, = SR s B
le plus beau métier du monde.

Erveur n°3 : Crofre que fe pourrais percer dans lu décoration en
ctant salarice
Hahaha ! Pardon, rien que ce sous-titre me fait rire.

J'ai d'abord été embauchée chez la prestigieuse enseigne Zuber : des tissus et papiers peints de
toute beauté, de manufacture francaise. Comptez un budget minimum de 3000€ pour une paire de
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rideaux. Bon par contre pour mon salaire, on prend les ciseaux de couture et on taille un grand
coup...

Apres m'avoir fait miroiter des potentiels postes de directrice de showroom a New-York ou a
Barcelone, je me suis finalement faite "remercier”. Il faut dire que je ne m'entendais pas du tout avec
I'odieux directeur du magasin. Et que tenir I'agenda du grand décorateur en Chef ou étre I'ombre de
son ombre en dessinant des projets que Iui allait présenter ... ne me plaisait pas tant que ¢a.

Mes expérience suivante chez des grandes marques de cuisines et agencements sur-mesure a été
extrémement formatrice. J'ai la aussi, eu un patron qui m'a promis un poste de directrice
commerciale pour son prochain magasin prestigieux qu'il allait ouvrir incessamment sous peu ...
jusqu'a ce que je réalise que sa pitoyable gestion I'empécherait a jamais d'ouvrir un deuxieme
magasin, et que je n'aurais jamais plus envie de travailler pour lui, aux horaires que LUl décidait,
avec les clients qui étaient les siens, les produits et les techniciens que LUI choisissait. Pour un
salaire horaire approchant le smic, et des centaines d'heures supplémentaires jamais payées. Sans
compter I'emploi du temps tellement chargé qu'il ne me permettait absolument pas de développer a
cOté, une activité personnelle.

La vérité c'est que dans ce métier, soit on travaille a son compte — et on a la possibilité de choisir
ses clients, de travailler sur des projets sympa, de choisir comment et quand on veut travailler, et
a quels tarifs ... soit on travaille pour quelqu'un d'autre, pour un petit salaire et un travail ingrat.
Avec des horaires atroces.

En travaillant pour un décorateur/ architecte d'intérieur, ce dernier gardera la partie créative, et vous
laissera faire toute la partie “coulisses”, beaucoup moins marrante.

En travaillant pour un cuisiniste/agenceur, vous serez amenés a concevoir des centaines de plans
pour des clients qui iront acheter chez le voisin. Dommage, quand on est payé a la commission
seulement | Dommage aussi, que la satisfaction de vos clients soit tributaire de la qualité de
travail de toute une série de maillons que vous ne pouvez pas maitriser : la fabrication en usine,
I'emballage, la livraison, la pose, et les boulettes du responsable technique.
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Evreur 4 : Mal consedller mes clients, faute d expérience.

Quand j'ai démarré dans le métier de cuisiniste, j'ai eu droit a 3 semaines de formation théorique
avant d'étre lachée “dans la jungle". Je m'estime chanceuse, certains n‘'ont méme pas ces 3
semaines.

N'empéche que je me souviendrai toujours de cette toute premiere cliente qui pleurait, une fois sa
cuisine posée. Parce que je lui avais suggéré de supprimer I'extraction (mal placée) de sa hotte et
de mettre une hotte a recyclage. Ca m'arrangeait, moi, en tant que conceptrice commerciale. Je
m'étais contentée de répéter ce qu'on m'avait dit : "une hotte aspirante “en recyclage”, c'est aussi
efficace qu'une extraction”. (Pour les novices : en recyclage, I'air ressort dans la piece aprés avoir été
filtré, en extraction, l'air est évacué dehors). En réalité ¢a peut étre vrai dans certains cas, mais dans
le sien, ¢a ne I'était pas. Je lui avais en plus vendu une hotte "standard”, et elle avait nettement vu la
différence.

“C'était mieux avant”. Je me suis juré que plus jamais on ne me redirait cette terrible phrase.

“On apprend de ses erreurs, méme dans ce métier", a commenté un architecte d'intérieur
récemment, sous un de mes articles.

Non. Je ne pouvais pas me résigner a ga. Par respect pour mes clients : ce seraient eux qui
paieraient MES erreurs, pendant des années, et on trouverait ¢a normal ? Pas moi.

Je me suis attachée a décupler mon apprentissage, en allant chez tous mes clients, en les
guestionnant, en me questionnant, en m'abonnant a tous les magazines abordant les sujets des
travaux de rénovation, en lisant sur tous les sujets périphériques a l'agencement d'espace, en
étudiant mon mode de vie, ceux des autres, en observant les humains autant que les maisons. Sous
toutes les coutures.

Et aujourd'hui encore, je n'hésite pas a poser des dizaines de questions aux habitants qui me
confient leur projet, tout comme aux artisans qui travaillent sur mes chantiers. Parce que je ne
prétends pas tout connaitre. Et que j'estime qu'un chantier réussi, cela commence avant tout, par
une discussion réussie.

Ce “décuplage d'apprentissage”, je I'ai aussi voulu dans I'Atelier HOME : c'est la raison pour
laquelle j'insiste pour que les projets de chacun soient visibles par tous les membres. Ainsi, on ne
se contente pas de sa propre expérience pratique sur 1 chantier, mais on peut suivre des dizaines
d'autres projets avec des dizaines de problématiques différentes.
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Errear n°5 : Mal ne’yoc/er mon tout /Wem/er achat

Il faut dire qu'avant de signer enfin mon premier compromis de vente, j'avais déja fait pas moins de
HUIT offres sur d'autres appartements. HUIT appartements dans lesquels je m'étais projetée, et qui
avaient finalement été vendus a d'autres, qui avaient fait une offre |égérement supérieure. Alors
celui-1a, je ne voulais pas le rater. Au bout de 5 minutes, j'ai dit que je I'achetais au prix annoncé.

Je n'ai jamais regretté cet achat, que j'ai superbement revendu 5 ans plus tard. N'empéche que,
sans léser le vendeur, j'aurais pu, si je les avais connues avant, utiliser quelques astuces pour faire
baisser les commissions d'agence ou les frais chez le notaire, ou encore garder mon apport pour
mes achats au lieu de le donner en garantie dés la signature du compromis “comme le veut
I'usage”.
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Erreur n°6 : Rater mon premier profet 0 aménagement personnel,
par mangue d anticipation

Nous étions un couple avec un enfant de 2 ans et demi a notre arrivée, et, lors de I'étude de mon
plan de rénovation, a aucun moment je n'ai envisageé la venue de sa petite sceur 2 ans et demi plus
tard. Je ne me suis pas posé les bonnes questions. J'ai raté la premiéere version de ma salle de
bains. J'ai choisi le mitigeur et I'évier de ma cuisine uniquement pour leur design, sans tenir compte
de leur absence totale d'ergonomie. Rien n'était accessible a mes enfants. Heureusement, entre-
temps, j'ai appris comment on optimise un espace, et comment on se pose les bonnes questions.
J'ai corrigé toutes mes erreurs, sans démeénager. Et nous avons été heureux a 4, dans 58m?2. Puis
nous avons vendu ce logement optimisé avec une superbe plus-value, et nous avons vécu les 2
douces folies suivantes : vivre a 4 dans 25m?, et partir faire un tour du monde d'un an en famille.

NB : c'est pour vous éviter de faire les mémes erreurs que moi, en vous posant les bonnes
questions, que j'ai créé le GUIDE DES 10 QUESTIONS A SE POSER POUR REUSSIR SON
CHANTIER. Téléchargez-le ici, il est gratuit !
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Errear n°f: Savorr vorr [or qur sommetlle oams an habitat
« » » 4 4
invendable’, et ne rien faire.

Quand j'y pense, c'est totalement aberrant. J'ai aidé de nombreux investisseurs immobiliers a
transformer des appartements “invendables” et “difficilement louables” en logements super
confort, vendus rapidement avec une super plus-value, ou loués plus cher, a des locataires qui se
battaient pour l'avoir.

Je me souviens -entre autres- du jour ou un client m'a demandé de venir aider un copain qui hésitait
a acheter un T1 de 60m2 dans un des plus beaux quartiers de Nice. Affiché a seulement 100 000€,
il ne se vendait pas ! La raison ? La moitié de cet appartement était plongée dans le noir. Il y avait
une cuisine, un salon, et une immense chambre aveugle : d'ou I'impossibilité de le dénommer “T2"
malgré sa grande superficie.

En visitant et mesurant I'appartement, apres une rapide étude, j'étais arrivée a la conclusion qu'on
pouvait le transformer en T2/T3, pour un budget travaux + ameublement de 40 000€. Ce qui en
faisait un bien exceptionnel, a un prix exceptionnellement bas. Pourtant, effrayé par les travaux,
I'ami en question a finalement choisi d'investir dans un STUDIO de 25m? fraichement rénové. Je
n'en reviens toujours pas qu'il soit passé a coté d'une pareille occasion.

Mais surtout, je regrette de ne pas avoir moi-méme saisi cette occasion. |l faut dire que ce n'était
pas vraiment le moment, j'étais sur le départ ... mais I'année prochaine, c'est décidgé, je me lance
dans l'investissement locatif !
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Et vous ?

Et vous ? Quelles ont été vos pires erreurs, ou vos plus grands regrets, dans votre histoire avec vos
habitats ... ou ceux des autres ?

Concours de la plus belle boulette dans les commentaires en cliguant ici ! Lachez-vous, on est entre
nous

Et si cet article vous a plu : Por favor, partagez-le !

Retrouvez plus d'articles écrits par Mailys sur son blog Optimise mon espace
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Ma pirve erreur en immobilier - 0’ Emeric du blog
(Lo estisseur (mmeuble

/2\

Cet article pour vous faire part de ma pire erreur en immobilier. Comme tout type d'investissement, il
est risqué !

Que vous soyez formés ou pas, vous ferez des erreurs le jour ou vous passerez a l'action. Alors
pourquoi se former ? Si vous avez lu mon CV_de l'investissement, vous verrez que je me suis pas
mal formé ces derniéres années.

Et pourtant, j'ai fait des erreurs. Mais des erreurs que je qualifierais avec le recul de “limitées".
Effectivement, la formation a I'immobilier a été importante pour moi afin de limiter les risques liés a
ce type d'investissement. Eviter les erreurs basiques et grossieres. Celles qui coltent beaucoup
d'argent !

Leexpérience : ven de mieux pour apprendre les legons

Je dois le reconnaitre que la pire erreur en immobilier que j'ai faite, ne s'apprend pas forcément dans
toutes les formations immobilieres. Et ce, car elle est due a ma personnalité. A mon charisme. Pas

assez développé (& Et oui, j'ai constaté qu'en immobilier, il ne faut pas étre le gentil investisseur.
Celui qui se demande ce que les gens pensent de Iui quand il donne son avis. Ou qui n'ose pas faire
des offres basses, car il a peur de ce qu'on lui répondra.

On s'en fout, ce que pensent les gens !
J'ai perdu trop d'argent a étre “gentil investisseur”. Car je ne suis pas assez ferme avec les

personnes avec qui je travaille. Peu importe qui c'est. Olivier Seban disait une fois, qu'il faut étre un
requin en immobilier. Je comprends exactement ce qu'il voulait dire maintenant.
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Ma pire errear en immobilier a commence avee (expérience !

31.03.2017, je signe mon premier investissement. Un appartement T2 dans lequel je décide de faire
de la location courte durée. Cet appartement nécessitait des travaux de rénovation. Environ 2 mois
de boulot. Evidemment, je ne réalisais pas les travaux moi-méme. Je ne me sentais pas capable et
en plus, ce n'était pas le but.

Les personnes qui ont lu cet article, ont aussi lu : Erreur FATALE, je rate une bonne affaire

J'avais anticipé les devis des artisans avant la signature du compromis pour m'éviter de perdre du
temps par la suite. Les artisans ainsi sélectionnés, j'ai pu commencer les travaux directement apres
la signature chez le notaire. Jusque-Ia, tout roule. J'étais bien satisfait.

Manque de charisme

Théoriquement, début juin 2017, j'aurais pu commencer a louer mon appartement et faire tomber le
cash-flow ! Mais les artisans (3 au total : plaquiste, plombier, électricien) ne se sont pas coordonnés
lorsque les premiers imprévus se sont manifestés. lls m'appelaient sans cesse pour me dire que
I'autre artisan était en retard ou qu'il devait passer avant... Effectivement, qui appeler d'autre que moi
?! Bref, un casse-téte a organiser a distance. Je n'habitais pas tres loin, mais ne pouvais m'y rendre
trés souvent non plus.

Ainsi, j'ai essayé de faire au mieux, mais les artisans ne se sont pas pressés non plus. Trop gentil et
ils ont vu que je ne maitrisais pas la partie travaux. Comme ils font plusieurs chantiers
simultanément, ils ont fait passer le mien apres les autres. C'est en tout cas, ce que j'ai pu constater.

Résultat des courses : 4 mois et demi de travaux. Soit 2.5 mois de plus que prévu. Quasi 2.000€ de
cash-flow de moins ! D'ailleurs, je précise que j'avais négocié un crédit différé jusqu'a 24 mois, d'ou
ce cash-flow.

Ferfectionnisme

J'ai du mal a travailler 20/80... Une fois les travaux des artisans bouclés, il restait encore quelques
petites retouches a faire dans |'appartement. Les fameuses finitions... J'ai souhaité les faire moi-
méme. Encore une erreur. |l ne s'agissait pas de grand-chose : plans de travail cuisine et salle de
bain, quelques joints, un peu de peinture et surtout I'ameublement, la décoration.
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Mon perfectionnisme m'a co(té encore 1 mois et demi de retard ! Car en plus, je voulais m'assurer
de savoir comment fonctionnent les plateformes de réservation, puis trouver des personnes pour les
check-in, etc... AVANT de commencer |'activité. Des prétextes...

Bref, c'est au total 6 mois au lieu de 2 mois que j'ai d0 attendre avant de voir entrer mon premier
voyageur. Soit 4 mois de cash-flow en moins. Prés de 3.600€.

Les personnes qui ont lu cet article, ont aussi lu: 5 comportements a éviter lors d'une visite

Naivete

Pour ce méme projet, j'avais essayé de faire les choses correctement. J'avais bien pensé a regarder
le reglement intérieur de la copropriété pour savoir si la LCD s'y prétait. De consulter les rapports
d'AG pour connaitre les travaux a venir et ceux réalisés.

Concernant les charges de copro. Oups ! Je n'ai pas demandé de preuve écrite du montant. Voila
comment se faire piéger. J'oubliais que les vendeurs étaient la pour vendre.. A tout prix ! Les
charges mentionnées étaient quasi 25% plus élevées en réalité.

Un conseil que je peux vous donner : ne faites confiance qu'a ce que vous voyez et vérifiez | Vous

ferez des économies, car vous pourrez mieux argumenter votre négociation. Et votre rentabilité ne
sera que meilleure.

A retenir de ma pire erreur en immobilier

En immobilier, vous devez vous créer une sorte de carapace pour vous protéger de ce que les autres
pensent de vous. Faites les choses comme bon vous semble ! Peu importe ce qu'on vous dit.

C'est vous qui allez acheter les biens et qui allez supporter le crédit pendant une vingtaine d'années.
Donc, attention a ce qu'on vous dit aussi. Vérifiez toujours les chiffres.

Aussi, éviter de trop réfléchir et de vouloir faire tout comme il faut des le début. Cela ne fera que
vous ralentir dans votre avancée vers |'indépendance financiere (facile a dire, n'est-ce pas ?) &

Cet article participe a I'évenement interblogueurs "ma pire erreur en immobilier" organisé par le blog
renoveuse-astucieuse.com. Si vous avez aimé cet article, partagez-le svp. Vous m'aiderez ainsi a

faire connaitre ce blog (&)

Retrouvez plus d'articles écrits par Emeric sur son blog Mission Investisseur Imnmeuble
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(nvestir en Pinel : ma pive errear en immobilier -
de Violaine du blog Renoveuse Astucieuse

Tous les investisseurs font parfois des erreurs, surtout lorsqu'ils débutent. J'ai organisé |'événement
interblogueurs sur le theme « ma pire erreur en immobilier » pour te permettre d'en apprendre un
maximum en un minimum de temps sur les erreurs a éviter si tu débutes en immobilier.

En attendant leur retour, c'est mon tour de te révéler mon secret immobilier le plus honteux : j'ai
investi en Pinel (avant de savoir a quoi m'en tenir) et j'ai heureusement pu m'en désengager avant
qu'il ne soit trop tard. Dans cet article, je t'explique :

- Pourquoi je considere gu'investir en Pinel était dans mon cas une mauvaise idée.
+ Quelle stratégie tu peux mettre en oeuvre si tu tiens a utiliser ce dispositif.

Mon expérience désastreuse de (tnvestissement en Pinel

Pourquor [uf invest en Pinel

Il'y a quelgues années, j'ai consulté un conseiller en gestion de patrimoine car je cherchais a
optimiser mes impots. Lorsqu'il m'a conseillé d'investir dans un appartement en Pinel, j'y ai vu
l'opportunité de me créer un capital. A I'époque, je n'avais aucune connaissance en investissement
immobilier.

Comme tout investissement, acheter un programme de défiscalisation demande de ne pas faire
une confiance aveugle a son conseiller (ce que j'ai fait) et de se former sur le sujet (ce que je n'ai
pas fait). Lorsque j'ai commencé a m'intéresser sérieusement a I'immobilier locatif, je me suis vite
apercue que les programmes Pinel sont largement décriés par les investisseurs sérieux. Je
t'explique les raisons de ce rejet massif dans le point suivant.

Comment ar réussi & m'en désengager

J'ai heureusement eu une porte de sortie que j'ai saisie immédiatement. Suite a un énorme retard
de livraison de 'appartement, celui-ci n'était plus éligible au programme de défiscalisation. Le
promoteur m'a donc proposé deux options :

- me verser une indemnité de 26.000 euros correspondant a I'économie d'impdts a laquelle je
n'avais plus droit,
« ou une annulation de la vente.

J'ai eu l'opportunité d'annuler la vente de mon appartement en Pinella
livraison de l'appartement devait avoir lieu au moment ou je
m'apprétais a partir pour un tour du monde d'un an. Je ne me voyais
pas gérer mon premier investissement locatif a distance, méme en
déléguant a une agence. J'ai donc étudié la possibilité de revendre
I'appartement immédiatement. Aprés tout, avec une indemnité de
26.000 euros, c'était potentiellement une bonne affaire. A I'époque, je
vivais a plusieurs centaines de kilometres du bien. J'ai donc contacté
un agent immobilier sur place pour lui exposer les chiffres et lui demander son avis sur le potentiel
de plus-value.
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C'est la que j'ai compris a quel point cet investissement n'était pas rentable. En intégrant les frais
de notaire au prix d'achat, et en tenant compte des 26.000 euros d'indemnités, je pouvais m'attendre
a une plus-value maximum de 5.000 euros. Le temps ne jouant pas en ma faveur, j'ai donc préféré
décliner cette "incroyable” opportunité et demander une annulation de la vente.

Le programme Pinel, quest-ce que cest ?

Le programme Pinel est un dispositif de réduction d'impo6ts proposé aux particuliers qui
investissent dans le parc immobilier neuf sous certaines conditions :

. Le logement doit étre situé dans une zone définie par I'Etat.

- Il doit étre loué non meublé en tant que résidence principale,

+ pendant une durée minimale de 6 a 12 ans.

. Le loyer ne doit pas dépasser un plafond défini selon la localisation du logement.

« Le locataire ne doit pas étre un membre du foyer fiscal du propriétaire,

. et ses revenus ne doivent pas dépasser les plafonds réglementaires.

« Il est également possible de bénéficier du dispositif en achetant un bien dans I'ancien et en le
rénovant a neuf. Le nombre d'investissement en Pinel est limité a 2 par an, dans une limite de
300.000 euros. Pour en savoir plus, clique sur ce lien.

Les avantages du dispositif Pinel sur le paprer

Sur le papier, le dispositif Pinel est alléchant pour celui qui paie
beaucoup d'impdts. Si tu respectes

les conditions énoncées ci-dessus, tu bénéficies d'une réduction
d'impots allant jusqu'a 21 % du prix d'achat en fonction de ta
durée d'engagement de location (6, 9 ou 12 ans). Si tu investis la
somme maximale, sur la durée maximale de 12 ans, c'est donc
une économie d'impots de 63.000 euros, soit 5250 euros par an.
Pas mal, n'est-ce pas ?

D'autant plus que si, comme beaucoup d'investisseurs débutants, le risque d'impayés te fait peur, on
te permet de louer a tes proches, ascendants ou descendants. Généralement, on te rajoute dans la
corbeille de la mariée les avantages suivants :

« Ton emprunt étant partiellement remboursé par le locataire, tu ne paies finalement qu'une
fraction de I'emprunt.

- Comme tes mensualités sont supérieures a ton loyer, et que les intéréts d'emprunt sont
déductibles des revenus fonciers, tu crées les premieres années du déficit foncier qui vient
réduire tes revenus imposables.

. Et tu feras, si le marché se maintient, une plus-value raisonnable a la revente.

Tous ces arguments sont absolument vrais. Génial me diras-tu ! Oui mais comme tu t'en doutes,
mon investissement en Pinel n'est pas ma pire erreur en immobilier pour rien.

En quor cest une mauvaise idée ?

Dans certaines (rares) conditions, un investissement en Pinel peut s'avérer rentable. Mais dans le
cas le plus fréquent, a savoir I'achat d'un bien neuf ou en VEFA (vente en I'état futur d'achevement),
c'est-a-dire sur plan, aupres d'un promoteur, faire une bonne affaire releve plus souvent de la
chance la plus insolente.

Premier probleme : le prix
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Quand tu achetes un bien éligible au Pinel a un promoteur, généralement via un conseiller en gestion
de patrimoine, tu paies la marge du promoteur, mais aussi la commission du conseiller. Et comme
tu achetes un bien neuf, tu paies la TVA a taux plein (20 %), contrairement a un achat dans I'ancien.
Tu te retrouves donc a acheter a un bien beaucoup plus cher que le marché.

Deuxieme probléeme : I'effort d'épargne

Lorsqu'on te vend du Pinel, on te parle de « I'effort d'épargne ». C'est
cette somme plus ou moins minime que tu paies tous les mois, car
ton loyer ne suffit pas a payer ton emprunt. Comme les loyers sont
plafonnés, et que le prix d'achat est tres élevé, il est impossible, a
moins de faire un apport, d'obtenir une mensualité d'emprunt
X inférieur au montant du loyer, méme en empruntant sur 25 ans.
/C"/,_// Certes ton locataire paie une grosse partie de ton emprunt, mais tu
dois tout de méme compléter de ta poche tous les mois. £t en cas
de vacance locative, tu dois payer 100 % de la mensualité. Mieux vaut prévoir une épargne de
sécurité au cas ou cette situation s'éternise.

o N " '
B /A/.,—:/‘/

Troisieme probleme : le choix du locataire

Pour bénéficier de ce dispositif, tu ne peux louer qu'a des personnes dont les revenus ne dépassent
pas les plafonds de ressources réglementaires, ce qui réduit fortement ton choix de locataires
potentiels. De plus, comme les collectivités locales ont I'obligation de fournir 25% de logements
sociaux, les bailleurs sociaux achetent généralement aux promoteurs une part équivalente des biens
produits. Si tu choisis ton investissement a la va-vite, la qualité des résidents peut avoir un impact
positif comme négatif sur ta facilité a trouver des locataires de qualité.

Quatrieme probleme : la revente

Les vendeurs de Pinel promettent en général une plus-value a la revente basée sur I'évolution
moyenne des prix du marché immobilier. Cependant, cette plus-value est plus qu'hypothétique si
tu tiens compte du contexte dans lequel tu achetes ton logement. La majorité des biens en Pinel
sont situés dans des résidences vendues sur plan. Tous les propriétaires prennent possession des
lieux en méme temps et bénéficient potentiellement tous de la méme durée de défiscalisation (6, 9
ou 12 ans). Il est donc probable qu'une majorité des propriétaires qui investissent en Pinel décident
de vendre au bout de la méme période de défiscalisation. La concurrence rend alors la vente
beaucoup plus difficile. Les acheteurs ont le choix entre des biens équivalents, dans la méme
résidence. lls peuvent ainsi jouer sur l'envie de vendre vite un bien qui codte de I'argent tous les
mois (a cause du fameux effort d'épargne qui n'est plus compensé par la carotte fiscale), et
négocier le prix a la baisse.

De plus, le logement, au bout de 9 ou 12 ans, n'est plus vendu au prix du neuf mais au prix de
I'ancien. Pour te donner une idée des différences de prix, consulte les annonces dans une grande
ville entre les logements neufs éligibles au Pinel et les logements anciens en état correct. Tu verras
que le delta peut étre énorme, jusqu'a 20 %. En partant du principe que le bien n'a pas subi de
détériorations majeures, tu seras probablement amené a refaire des petits travaux pour vendre
vite. Tous ces éléments mis bout a bout rendent tres incertaines les possibilités de plus-value.
Mieux vaut donc ne pas anticiper de plus-value, voire anticiper une moins-value dans tes calculs
avant de décider d'investir.

Comment investir ene Pinel et étre rentable ?

Certes, le tableau que je viens de dresser de I'investissement en Pinel est plutdt noir. Cependant,
dans certains cas particuliers, il est tout de méme possible de réaliser une opération intéressante.
La clé pour y arriver, c'est de maitriser les colts de construction et donc :
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« soit de faire construire toi-méme un logement neuf qui remplit les criteres d'éligibilité au
dispositif Pinel,
« soit de faire remettre toi-méme a neuf un logement ancien dans les mémes conditions.

Ce type d'opération te permet :

- de maitriser les colts d'acquisition du terrain ou du logement ancien en négociant un prix d'achat
qui te convient,

- de payer le juste prix de la construction ou de la rénovation en comparant les entreprises de
travaux et les devis, sans intermédiaire a rémunérer.

Dans ces deux cas, a condition de respecter les conditions d'éligibilité au dispositif Pinel, il est
possible d'investir sans rien payer de sa poche tous les mois, ET en bénéficiant de la réduction
d'impots.

Les autres options pour investir intelligemment dans (immobilier

Si ton premier objectif en investissant dans I'immobilier est de payer moins d'impots, mais que tu
n'as pas le temps de suivre un chantier de construction ou de rénovation, tu peux choisir de tout de
méme investir en Pinel en achetant un logement neuf a un promoteur. Je te recommande
cependant de le faire en direct, sans passer par un intermédiaire, et de bien vérifier les prix du neuf
et de I'ancien dans ton secteur pour ne pas surpayer le bien.

Tu peux aussi explorer d'autres pistes en investissant

dans l'ancien. Tu peux par exemple acheter dans
Y I'ancien avec beaucoup de travaux, louer en nu et
a créer du déficit foncier qui viendra en diminution de
! tes revenus imposables. Cependant, il te faudra
répéter I'opération ou refaire des travaux régulierement
pour continuer a générer du déficit foncier.

{ Tu peux également changer de point de vue et
. chercher a augmenter tes revenus en investissant
dans l'ancien meublé pour payer tes impots. En effet,
si tu achetes un bien a rénover en dessous du prix du
marché, que tu trouves un financement adapté aupres de la banque, et que tu maitrises le colt des
travaux, tu pourras dégager de la trésorerie positive tous les mois, une fois toutes tes charges
payées. Et en louant en meublé, tu pourras bénéficier du statut LMNP qui permet de ne pas payer
d'impots sur tes loyers pendant plusieurs années.

Sache qu'il est possible de déléguer la recherche du bien a un conseiller en investissement locatif
(je te recommande d'en choisir un qui est lui-méme investisseur) et les travaux a un architecte. Le
tout est de te former avant de te lancer pour faire une opération rentable. Pour en savoir plus a ce
sujet, je t'invite a télécharger mon livre offert (dans le cadre jaune en dessous de cet article).

En résume

Lorsque j'ai investi en Pinel, j'ai fait toutes les erreurs que je viens de te décrire. Mais jai eu
l'opportunité d'annuler la vente, ce qui m'a évité de trainer un boulet qui aurait freiné mes
investissements pendant une dizaine d'années. Tout n'est pas a jeter dans I'investissement en Pinel
mais je t'en supplie, réfléchis bien avant de signer les yeux fermés.

J'espere que cet article t'a été utile. Je I'ai écrit dans le cadre de I'évenement interblogueurs "ma pire
erreur en immobilier" que j'ai eu le plaisir d'organiser sur ce blog.
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Si tu as aimé cet article, ou si tu penses qu'il pourrait éviter a un de tes proches de faire un mauvais
investissement, partage-le s'il te plait. Tu m'aideras ainsi a faire connaitre ce blog :)

A+

Violaine

Retrouvez plus d'articles écrits par Violaine sur son blog Rénoveuse Astucieuse
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