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Introduction

La location nue est une stratégie d’investissement immobilier populaire pour ceux qui recherchent une
rentabilité stable et une fiscalité avantageuse. Contrairement a la location meublée, elle repose sur un
bail de longue durée et attire des locataires désireux de stabilité. L'objectif de ce guide est de vous
accompagner a chaque étape, de la recherche du bien a 'optimisation fiscale, en visant un rendement
locatif d’au moins 10%, méme 8 afin d’obtenir un cash-flow positif et d’enchainer les opérations. Il est
recommandé d’investir en priorité dans des villes a prix modéré, surtout au début si 'on dispose de peu
d’épargne, afin de maximiser le cash-flow. Les grandes villes, quant a elles, sont plutot des placements
patrimoniaux. Obtenir un tel rendement peut étre difficile, mais il est essentiel de s’en approcher au
maximum pour garantir la viabilité et la rentabilité de I'investissement.

Rappel essentiel : la bonne affaire se fait a I'achat. C’est lors de cette étape que se joue la rentabilité
future du bien.

’ CHAPITRE 1 : COMPRENDRE LA LOCATION NUE

1.1 Introduction a la Location Nue

Linvestissement immobilier est une stratégie prisée pour générer des revenus passifs et constituer un
patrimoine. Parmi les différentes options disponibles, la location nue est souvent privilégiée pour sa
stabilité et sa simplicité de gestion.

Contrairement a la location meublée, un logement en location nue est loué sans mobilier, ce qui signifie
gue le locataire doit apporter ses propres équipements.

& Exemple concret :

@ Un appartement T2 vide a louer a 600 €/mois.



@ Le locataire apporte son lit, ses meubles et son électroménager.

@ Le bailleur gére uniquement les charges de copropriété et 'entretien général du bien.

x Pourquoi choisir la location nue ?

v Baux plus longs (3 ans minimum, renouvelables).
v Moins de gestion (pas de mobilier a entretenir).
V Fiscalité optimisée (déduction des charges et travaux).

Vv Locataires plus stables (familles, couples, retraités).

ﬂ Objectif du chapitre :
¢ Comprendre le fonctionnement et les spécificités de la location nue.
o Comparer les avantages et inconvénients avec la location meublée.

o Evaluer le type d’investisseur qui doit privilégier cette stratégie.

1.2 Qu'est-ce que la location nue ?

La location nue est un type de location immobiliére ou le propriétaire met a disposition un logement vide
de tout mobilier, a I'exception des équipements essentiels (sanitaires, cuisine, chauffage).

Caractéristiques principales :
e Le locataire est responsable d’'aménager son logement.
o Le bail est signé pour une durée de 3 ans minimum.

¢ Les charges sont partagées entre le locataire et le propriétaire.

# Exemple :
Jean, investisseur immobilier, achéte un studio a 75 000 € qu’il loue 450 €/mois en location nue. Il signe un
bail de 3 ans avec un étudiant, ce qui lui assure une stabilité locative.

1.3 Avantages et inconvénients de la location nue

Avantages de la location nue

Avantages Explication

Stabilité locative Les locataires restent souvent plusieurs années.
Moins de gestion Pas de meubles a entretenir ou renouveler.
Fiscalité avantageuse Possibilité de déduire les charges au régime réel.



Avantages Explication

Moins de risques de vacance Plus adapté aux familles et aux couples recherchant un logement
locative durable.
x Astuce :

Un locataire qui s'installe en location nue investit dans son propre mobilier, ce qui réduit le turnover et les
risques de départ anticipé.

¥ Inconvénients de la location nue

Inconvénients Explication

Rendement souvent plus faible Les loyers sont moins élevés qu’en location meublée.

Flexibilité moindre Le bail est plus long et les augmentations de loyer sont encadrées.

Moins attractif pour les jeunes Un étudiant ou un jeune travailleur préférera souvent une location
actifs meublée.

x Astuce :
Si vous souhaitez maximiser votre rentabilité, vous pouvez proposer une location nue avec cuisine équipée
pour attirer davantage de locataires.

1.4 Comparaison entre location nue et location meublée

Critéres Location nue Location meublée

Durée du bail 3 ans minimum 1 an (9 mois pour étudiants)

Gestion Simple, peu d’entretien Plus contraignante (mobilier, réparations)
Rendement 4 % a 7 % en moyenne 6 % a 12 %, parfois plus

Fiscalité Charges déductibles (régime réel) Possibilité d’amortissement (LMNP)
Turnover locatif Faible Elevé

Loyers pergus  Plus bas Plus élevés

s Conclusion :

e Lalocation nue est plus stable et moins chronophage.

¢ Lalocation meublée est plus rentable mais demande plus de gestion.



¢ Llinvestisseur doit choisir selon son profil et ses objectifs.

1.5 Qui doit investir en location nue ?

La location nue est idéale pour :
Vv Les investisseurs cherchant une gestion simplifiée et moins chronophage.
Vv Ceux qui veulent optimiser leur fiscalité grace aux déductions des charges et intéréts d’emprunt.

Vv Ceux qui préférent un revenu locatif stable sur le long terme.

@ Exemple concret :
Alice achéte un T3 a 120 000 € a Bordeaux. Elle décide de le louer en location nue a 950 €/mois, ce qui lui
assure un cash-flow positif et une gestion locative simplifiée.

1.6 Etude de cas : Investir en location nue avec succés
Cas 1: Un investissement rentable et sécurisé
Paul, investisseur débutant, achéte un T2 de 60 m? a 80 000 € a Lille.
s Paramétres de son investissement :

e Prix d’achat : 80 000 €

e Travaux:10 000 €

o Frais de notaire et divers : 8 000 €

e Loyer mensuel : 700 €
@ Calcul de rentabilité :

e Codt total : 98 000 €

e Revenu locatif annuel : 8 400 €

¢ Rendement brut = (8 400 / 98 000) x 100 = 8,57 %

e Apres charges et impots : Rentabilité nette de 6,5 %

g Résultat :
Paul obtient un cash-flow positif et un locataire stable et fiable, ce qui lui permet d’enchainer rapidement
un second investissement.

1.7 Conclusion du chapitre

S Aretenir:
v La location nue est une stratégie sécurisée et stable.

v Elle est adaptée aux investisseurs cherchant un revenu locatif fiable.



V Elle permet d’optimiser la fiscalité avec la déduction des charges.

v Un bon investissement repose sur un achat intelligent et un bon choix de locataire.

x Ce que nous allons voir dans le chapitre suivant :
€9 Comment trouver un bien rentable a 12 % de rendement.
@ Quels critéres d’achat prendre en compte.

@ Les erreurs a éviter avant d’acheter.

[_] CHAPITRE 2 : TROUVER UN BIEN RENTABLE

2.1 Introduction : Pourquoi le choix du bien est crucial

L'un des facteurs déterminants de la réussite en immobilier est le choix du bien. Un mauvais choix peut :
K Réduire votre rentabilité
K Engendrer des vacances locatives longues

K Vous empécher d’obtenir un cash-flow positif

A I'inverse, un bien bien sélectionné permet :
D’obtenir une rentabilité de 12 % et plus
D’assurer un cash-flow positif des le premier mois

De minimiser les risques de vacance locative et d'impayés

)' Objectif du chapitre :
e Comprendre les critéres essentiels d’'un bon investissement
e Apprendre ou et comment chercher les meilleures affaires

e Savoir éviter les erreurs classiques des débutants



2.2 Les critéres essentiels pour choisir un bien rentable
Avant d’acheter un bien, il faut analyser 5 critéres fondamentaux :

1 UEMPLACEMENT : LA CLE DU SUCCES
x Un bon emplacement = forte demande locative = peu de vacance = rentabilité optimisée

@ Proximité des commodités : commerces, écoles, transports en commun
@ Présence d’entreprises et d’universités (locataires potentiels)
€ Quartiers en développement (valorisation a long terme)

@ Sécurité et cadre de vie (attire des locataires fiables)

s Exemple d’'emplacements attractifs :
v Un appartement proche d’une gare dans une ville moyenne (idéal pour les travailleurs pendulaires)
v Un T2 prés d’une université (cible étudiante, forte demande)

v Un studio dans un quartier en rénovation urbaine (fort potentiel de valorisation)

/\ Erreur a éviter : Acheter un bien "pas cher" sans analyser la demande locative du secteur. Un bien vacant
= 0 % de rentabilité !

2 LE PRIX D’ACHAT : UNE BONNE AFFAIRE SE FAIT A ACHAT
x Reégle d’or : Plus vous achetez en dessous du prix du marché, plus votre rentabilité sera forte.

@ Objectif : Acheter 10 % a 30 % en dessous du prix moyen de la zone
@ Techniques pour négocier :

Etudier les prix du secteur et faire une offre basse

Acheter des biens a rafraichir pour négocier

Rechercher des vendeurs pressés (divorce, succession, besoin d’argent rapide)

# Exemple :
v Prix moyen dans le quartier : 2 500 €/m?

v Prix du bien trouvé : 2 000 €/m?
v Vous achetez 20 % en dessous du marché - rentabilité optimisée !

A\ Erreur a éviter : Ne pas négocier ! La négociation permet d’augmenter instantanément votre rentabilité.

3 LE TYPE DE BIEN : QUEL BIEN EST LE PLUS RENTABLE ?

)' Chaque type de bien a ses avantages et inconvénients :

Type de bien||Avantages Inconvénients

Studio Forte demande, bonne rentabilité |[Turnover locatif élevé




Type de bien||/Avantages Inconvénients

T2 Idéal pour couples, forte demande ||[Moins rentable qu’un studio
T3 et plus |Locataires stables (familles) Moins de flexibilité
Maison Possibilité de division ou colocation||Colt d’entretien plus élevé

8 Exemple d’un bon choix :
v Un T2 a 60 000 € loué 550 € / mois > Rendement brut de 11 %

v Une maison divisible en 2 appartements - Optimisation des loyers

A\ Erreur a éviter : Acheter un bien difficile a louer (ex : studio en campagne) sans analyse du marché.

4 LE RENDEMENT LOCATIF : COMMENT LE CALCULER AVANT D’ACHETER

)' Rendement brut = (Loyer annuel / Prix d’achat) x 100

x Rendement net = Rendement brut - charges, taxes et impots

s Exemple concret :

Donnée Montant

Prix d’achat 80 000 €

Loyer mensuel 750 €

Charges annuelles 1500 €

Taxe fonciére 1200 €

Rendement brut (750x 12) /80000 x 100 = 11,25 %
Rendement net 9%

’ Objectif : Toujours viser un rendement brut > 10 % pour assurer une bonne rentabilité nette.

A\ Erreur a éviter : Ne pas prendre en compte les charges et la taxe fonciére dans ses calculs !

5 POTENTIEL DE REVENTE ET EVOLUTION DU MARCHE

’ Un bon investisseur pense aussi a la sortie : il faut toujours anticiper une éventuelle revente.



Vv Acheter dans une zone en expansion (projets urbains, nouvelles infrastructures)
Vv Vérifier les tendances du marché (prix en hausse ou en baisse)

V Eviter les secteurs en déclin

& Exemple d’un bon choix :

v Un bien acheté 100 000 € dans un quartier en développement - Il peut prendre +20 % en valeur en 5
ans !

A\ Erreur a éviter : Acheter sans vérifier I'évolution du marché !

2.3 Ol trouver les meilleures opportunités ?

S Les meilleures affaires ne sont pas sur Leboncoin !
Les meilleurs investisseurs utilisent des canaux spécifiques :

Annonces hors marché (off-market) - via les agences et notaires
Ventes aux enchéres - possibilité d’acheter 25 % sous le prix du marché
Biens a rénover - négociation possible sur les travaux

Divorce, succession, propriétaires pressés - vendeurs motivés

s Exemple :

v Jean achéte un T3 en vente aux enchéres a 60 000 € alors que sa valeur réelle est 80 000 € -> Grosse
rentabilité garantie !

2.4 Etude de cas : Un investissement rentable a 12 %

s Exemple concret d’un investissement réussi :

Criteres Détails

Ville Mulhouse
Prix d’achat 55000 €
Travaux 10 000 €
Loyer mensuel 650 €
Rendement brut 12 %
Cash-flow aprés crédit +180 €/mois
x Résultat :

v Rendement optimisé
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v Cash-flow positif

V Locataire stable

[ ] CHAPITRE 3 : FINANCER SON INVESTISSEMENT ET CALCULER SA
RENTABILITE

3.1 Pourquoi le financement est une étape cruciale ?

L'une des clés du succés en immobilier est de bien gérer son financement. En obtenant un crédit optimisé,
il est possible d’investir avec peu d’apport, d'augmenter son effet de levier et d’obtenir un cash-flow
positif.

)' Objectifs du chapitre :

v Comprendre comment obtenir le meilleur prét immobilier

v Découvrir les stratégies pour emprunter intelligemment

Vv Apprendre a calculer la rentabilité de son investissement

3.2 Comment obtenir un bon financement immobilier ?

9 3.2.1 Leffet de levier : la clé de la richesse immobiliére

L'effet de levier bancaire permet d’utiliser I'argent de la banque pour investir avec un apport minimal et
maximiser la rentabilité.

x Exemple :

@ Vous achetez un bien 3 100 000 € avec un apport de 10 000 € et un prét de 90 000 €.
@ Le bien génére un loyer de 900 €/mois.

@ Sans crédit, vous auriez d(i utiliser 100 000 € de votre argent - rentabilité moyenne.

@ Avec un crédit, vous utilisez peu de votre propre argent, ce qui multiplie votre rendement.
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A\ Astuce : Un investisseur intelligent maximise son levier bancaire pour acheter plusieurs biens au lieu
d’en immobiliser un seul.

’ 3.2.2 Investir avec ou sans apport ?
Faut-il investir avec ou sans apport ? Voici les avantages et inconvénients des deux stratégies :
Investir avec un apport

v Taux d’intérét plus avantageux
v Moins de mensualités a payer

v Meilleure relation avec la banque
Investir sans apport

v Optimisation de I'effet de levier
v Possibilité d’acheter plusieurs biens

Vv Meilleur retour sur investissement

x Exemple :

Scénario Avec apport Sans apport
Prix du bien 100 000 € 100 000 €
Apport 20000 € 0€
Montant du prét 80000 € 100000 €
Mensualité (25 ans, 3%) 380 € 480 €

Loyer pergu 750 € 750 €
Cash-flow net 180 € 120 €

A\ Conclusion : Si vous voulez enchainer plusieurs investissements rapidement, mieux vaut privilégier un
financement sans apport.

3.3 Obtenir le meilleur prét immobilier

’ 3.3.1 Quel type de crédit choisir ?



Type de prét Avantages Inconvénients
Prét e A . . . o
] Mensualités fixes, adapté aux investisseurs Durée longue, colt des intéréts
amortissable
L Moins de charges mensuelles, optimisation Capital a rembourser en une seule
Prétin fine ] )
fiscale fois
Prét relais Achat sans attendre la revente d’un bien Risque si le bien ne se revend pas vite

}' Recommandation : Le prét amortissable sur 20 a 25 ans est le plus adapté aux investisseurs en location
nue.

’ 3.3.2 Comment négocier son prét immobilier ?

1 Comparer plusieurs banques pour obtenir le meilleur taux

2 Optimiser son dossier avec un bon taux d’endettement (<35%)

3 Demander un différé de remboursement pour alléger les premieres mensualités

4 Négocier I'assurance emprunteur pour réduire les co(ts

’ Exemple de gain avec une meilleure assurance :

Assurance Colt total sur 20 ans
Assurance classique banque 18 000 €

Assurance déléguée (choisie) 9500 €

Economie réalisée 8500 €!

A\ Astuce : Evitez 'assurance de la banque et optez pour une assurance externe pour économiser des
milliers d’euros | Cependant, si vous souhaitez entretenir une bonne relation avec votre banque, il peut
étre stratégique de conserver leur assurance, notamment pour faciliter 'obtention de futurs financements.

3.4 Calculer la rentabilité de son investissement
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’ 3.4.1 Le rendement brut

x Formule :

Rendement brut (%) = (Loyer annuel / Prix d’achat) x 100

x Exemple :

Donnée Montant

Prix d’achat 80000 €

Loyer mensuel 700 €

Revenu locatif annuel 8400 €

Rendement brut (8 400 / 80 000) x 100 = 10,5 %

’ 3.4.2 Le rendement net

& Formule :
Rendement net (%) = (Loyer annuel - charges - taxes) / Prix d’achat x 100

@ Exemple de calcul de rentabilité nette :

Donnée Montant

Loyer annuel 8400 €

Charges annuelles 1200 €

Taxe fonciére 1000 €
Revenu net 6 200 €
Rendement net (6200 /80000) x 100=7,75%

A\ Astuce : Toujours analyser le rendement net avant d’acheter ! Un bon investissement en location nue
doit avoir un rendement net supérieur a 7 %.

P 3.4.3 Le cash-flow : votre vrai bénéfice

& Formule :
Cash-flow = Loyer pergu - crédit - charges - taxe fonciére

@ Exemple de cash-flow :



Poste Montant (€)
Loyer pergu 700 €
Crédit immobilier -380 €
Charges et entretien -100 €

Taxe fonciére -90 €
Cash-flow final +130 €

ﬂ Un cash-flow positif signifie que vous gagnez de I'argent chaque mois aprés toutes les dépenses !

3.5 Etude de cas : Un investissement optimisé

x Exemple : Acheter un bien rentable avec un prét optimisé

Criteres Détails

Prix d’achat 75000 €
Travaux 5000 €
Loyer mensuel 750 €
Rendement brut 12 %
Cash-flow apres crédit +180 €/mois

s Pourquoi cet investissement est rentable ?

v Bon prix d’achat (bien négocié)
v Bonne rentabilité (supérieure a 10 % brut)

Vv Cash-flow positif (aucun effort financier nécessaire)

€ : Obtenir un rendement supérieur a 10 % peut étre plus difficile si vous achetez un seul
appartement, notamment en raison des charges fixes et de la fiscalité qui pésent
proportionnellement plus lourd. Cependant, en sélectionnant soigneusement le bien et en
optimisant la gestion, il est possible de s'en approcher et de maximiser votre cash-flow.
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[ ] CHAPITRE 4 : REDIGER UN BAIL EN BETON ET SECURISER SES LOYERS

4.1 Pourquoi un bail en béton est ESSENTIEL ?

Le bail de location est le contrat juridique qui encadre la relation entre le propriétaire et le locataire.

Q Un bail mal rédigé peut te coliter trés cher en cas de litige ou d’impayés !

}' Objectifs de ce chapitre :

v Comprendre les obligations légales du bailleur et du locataire.
v Rédiger un contrat de location en béton pour se protéger.
Vv Apprendre les meilleures techniques pour sécuriser ses loyers.

Vv Connaitre les garanties efficaces pour éviter les impayés.

4.2 Les Eléments INDISPENSABLES du Bail de Location
D Un bail de location nue doit OBLIGATOIREMENT contenir :
1. Identité des parties

e Nom, prénom et adresse du propriétaire (bailleur).

e Nom, prénom et adresse du locataire.

2. Description précise du logement

e Type de bien (studio, T2, T3, maison...).
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e Adresse exacte.

e Superficie en m? (loi Carrez).

e Parties communes accessibles (garage, cave...).
3. Durée du bail

e Bail de 3 ans minimum (renouvelable).

o Bail de 6 ans si le propriétaire est une société (SCI, SARL...).
4. Montant du loyer et modalités de paiement

¢ Loyer mensuel hors charges.

e Charges locatives (forfaitaires ou récupérables).

e Date de paiement (exemple : entre le 1er et le 5 du mois).

e Mode de paiement accepté (virement, chéque, prélevement...).
5. Dépot de garantie

e Maximum : 1 mois de loyer hors charges.

e Doit étre restitué sous 1 mois apres le départ du locataire (2 mois si état des lieux litigieux).
6. Clause de révision annuelle du loyer

e Indexée sur I'IRL (Indice de Référence des Loyers).

e Permet d’ajuster le loyer chaque année selon I'inflation.
7. Clauses spécifiques a inclure ABSOLUMENT

Interdiction de sous-louer sans autorisation.
Interdiction de transformer le logement sans accord écrit.

Clause de résiliation en cas d’impayés prolongés.

x Erreur a éviter : Ne pas inclure ces clauses peut compliquer une expulsion en cas de probleme !

4.3 Sécuriser ses loyers : éviter les impayés AVANT qu’ils n’arrivent
8 70 % des litiges en location concernent les impayés de loyers !
S 4.3.1 Sélectionner un locataire fiable

S Criteres a vérifier :
v Revenus nets 3 fois supérieurs au loyer.

v Contrat de travail CDI, fonctionnaire ou profession stable.
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v Absence de dette locative sur les 3 derniéres quittances.

Vv Dossier complet et sérieux (bulletins de salaire, avis d'imposition, piéce d’identité...).
s Exemple de vérification :

e Loyer: 700 €/mois

e Revenu minimum requis : 2 100 €/mois

e Locataire en CDI depuis 2 ans avec 3 000 € nets/mois Dossier solide !

o Locataire en CDD avec 1 800 €/mois ¥ Risque trop élevé !

A\ Astuce : Mieux vaut laisser un bien vacant 1 mois que de prendre un mauvais locataire !

’ 4.3.2 Les GARANTIES pour se protéger des impayés
@ Comment éviter les impayés ? En prenant des garanties solides !

s Les meilleures options :

Type de garantie Avantages Inconvénients

Garantie Visale (gratuite) Couvre 36 mois d’impayés Plafonnée a 1 500 € en zone tendue
Garantie Loyers Impayés (GLI) Rembourse 100 % du loyer Colt de 2 a 4 % du loyer annuel
Caution solidaire Facile a mettre en place Risque en cas de caution non solvable
s Mon conseil :

v Pour un étudiant ou un salarié modeste - Garantie Visale.
v Pour un locataire classique = GLI (Assurance loyers impayés).

Vv Pour maximiser la sécurité > Caution solidaire + GLI.

A\ Erreur classique : Ne pas exiger de garantie et se retrouver avec un locataire en défaut de paiement !

4.4 Que faire en cas d’IMPAYES ?

B Les 5 étapes pour réagir efficacement !

1 Jour 1: Relance amiable

)' Appeler / envoyer un SMS au locataire pour rappel du paiement.

2 Jour 10 : Lettre de relance officielle

x Envoi d’un courrier recommandé demandant le paiement sous 8 jours.
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3 Jour 30 : Mise en demeure officielle

x Un huissier envoie une mise en demeure de payer sous 15 jours.

4 Jour 45 : Activation des garanties

S Déclenchement de la Garantie Visale ou de I’assurance GLI.

5 Jour 60 : Procédure d’expulsion

x Passage par un huissier et procédure judiciaire.

x Exemple de récupération de loyers impayés :
Jean a un locataire qui ne paie plus depuis 2 mois.

Il active son assurance GLI - La compagnie lui rembourse les loyers !

A\ Erreur a éviter : Ne surtout pas attendre plusieurs mois avant d’agir !

4.5 Etude de cas : Un bail bien rédigé, une gestion sécurisée

’ Cas 1: Un investisseur évite un litige grace a un bon bail

Paul achéte un T2 et loue a 750 €/mois.
Vv Il rédige un bail complet avec clause de résiliation en cas d’impayés.
v Son locataire cesse de payer aprés 2 mois.

v Gréce a la GLI, Paul est remboursé 100 % des loyers.

Résultat : Aucun manque a gagner, aucune perte financiére !

4.6 Conclusion du chapitre

s Aretenir:
v Un bail bien rédigé = une protection juridique solide.

Vv Sécuriser ses loyers dés la signature = éviter les impayés.

v Prendre des garanties efficaces = ne jamais perdre d’argent en cas de probléme.

Vv Réagir rapidement en cas d’impayés pour ne pas laisser la situation s’enliser.

x Ce que nous allons voir dans le chapitre suivant :
€@ Comment gérer ses locataires efficacement.
€9 Comment anticiper les petits soucis du quotidien.

@ Les erreurs de gestion locative qui coGtent CHER aux propriétaires !
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[_] CHAPITRE 5 : GERER SES LOCATAIRES EFFICACEMENT

5.1 Pourquoi une bonne gestion des locataires est essentielle ?

Q Avoir un bon locataire, c’est bien. Savoir bien le gérer, c’est encore mieux !

La gestion locative est un facteur clé pour réussir un investissement en location nue.
Un mauvais locataire mal géré peut engendrer des impayés, des conflits et des dégradations.

& Objectifs de ce chapitre :

v Apprendre comment gérer efficacement ses locataires au quotidien.
Vv Connaitre les erreurs de gestion a éviter.
v Découvrir les techniques pour limiter les litiges.

v Savoir réagir aux situations d’urgence et conflits éventuels.

5.2 Sélectionner un locataire FIABLE dés le départ

& Un locataire bien sélectionné = Moins de problémes.

@ Criteres de sélection essentiels :

v Revenus 3 fois supérieurs au loyer.
v Contrat de travail stable (CDI, fonctionnaire, profession libérale).
v Dossier complet avec bulletins de salaire, avis d’imposition, quittances de loyer.

v Historique locatif sans incident.

x Exemple : Vérification d’un locataire pour un loyer de 700 €



e Candidat 1 : CDI, 2 400 €/mois, locataire sans historique d’'impayé
BON DOSSIER
e Candidat 2 : CDD de 6 mois, 1 800 €/mois, aucun garant X RISQUE
e Candidat 3 : Auto-entrepreneur depuis 1 an, revenus variables, garant parental

A ETUDIER

A\ Astuce : Toujours exiger un garant ou une assurance en cas de doute sur la solvabilité !

5.3 Le premier contact : Bien commencer la relation avec son locataire
() Créer une relation saine avec son locataire dés le début permet d’éviter 80 % des conflits.

x Les bonnes pratiques dés I'entrée dans le logement :

Remettre un guide d’accueil du logement (consignes, fonctionnement, contacts en cas de probleme).
Faire un état des lieux ULTRA détaillé (photos, vidéos, toutes les anomalies notées).

Etablir des régles claires sur les obligations du locataire (paiement, entretien...).

x Exemple de phrase a dire au locataire :

"Mon objectif est que tout se passe bien et que vous vous sentiez bien dans ce logement. Si vous avez le
moindre probléme, je suis disponible, mais en retour, je vous demanderai d’étre rigoureux sur les paiements
et I'entretien du bien."

A\ Erreur a éviter : Etre trop laxiste dés le début ! Un locataire qui voit que vous ne réagissez pas aux
retards de paiement en profitera.

5.4 Gérer les relations locataire-bailleur au quotidien

x Les bonnes pratiques pour une gestion fluide :

Toujours répondre aux demandes rapidement (méme pour dire "je regarde et je vous tiens informé").
Ne pas étre trop intrusif (ne pas appeler toutes les semaines !).

Fixer des régles dés le début (horaires de contact, délai pour les interventions).
x Comment gérer un locataire qui demande trop de réparations ?

¢ Analysez si la demande est légitime (exemple : chauffage qui ne fonctionne plus = OUI, changer la
peinture car "elle ne plait pas" = NON).
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o Fixez un cadre clair : "Je m’'occupe des réparations essentielles, mais I'entretien courant est a votre
charge."

o Utilisez le bail pour rappeler les obligations.

}' Exemple de réponse ferme mais cordiale :

"Je prends note de votre demande et je vais voir ce qui est prévu dans le bail. Comme vous le savez,
certaines réparations sont a la charge du locataire (changement d’ampoule, petits travaux d’entretien).”

5.5 Les retards de paiement : comment réagir efficacement ?
A Ne jamais attendre trop longtemps avant d’agir !

x Etapes a suivre en cas d’impayé :

Jour Action

Jour1l Relance amiable (appel, SMS, email)

Jour 10 Lettre de rappel officielle

Jour 30 Mise en demeure de payer sous 15 jours
Jour 45 Activation des garanties (GLI, caution, Visale)
Jour 60 Début des procédures judiciaires

/\ Erreur a éviter : Laisser passer plusieurs mois sans réagir !

x Exemple de message pour une relance amiable :

"Bonjour [Nom du locataire], je me permets de vous rappeler que le loyer du mois de [mois] n’a pas encore
été recu. Pouvez-vous me tenir informé de la situation ? Merci de votre retour."

x Exemple de mise en demeure apreés 30 jours :

"Madame, Monsieur, sauf erreur de ma part, le loyer du [mois] est en retard de [XX] jours. Conformément a
votre bail, vous disposez d’un délai de 15 jours pour régulariser la situation. Sans réponse de votre part, je
serai contraint d’engager une procédure judiciaire."

5.6 Comment gérer les conflits avec un locataire ?
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x Les sources de conflits les plus fréquentes :

[ loyer en retard = Voir la section précédente sur les impayés.

2 Travaux et réparations - Définir précisément qui paie quoi (voir le bail).

3 Nuisances sonores - Rappel des régles de copropriété et mise en demeure si nécessaire.

x Comment gérer un locataire qui se plaint constamment ?
v Toujours écouter sans s’énerver.
v Proposer une solution claire et objective.

v S’appuyer sur le bail et la loi pour répondre aux demandes.

x Exemple de gestion d’un conflit sur le bruit :

"Je comprends votre géne. Avez-vous essayé d’en parler avec votre voisin ? S’il continue, nous pourrons faire

un courrier officiel pour signaler le probléeme a la copropriété.”

A\ Erreur a éviter : Ne pas répondre ou laisser un conflit s‘aggraver !

5.7 Etude de cas : Un investisseur gére une crise locative
’ Cas 1: Un locataire qui ne paie plus et une expulsion évitée

@ Probléme : Locataire en CDI, 3 ans dans le logement, mais il arréte de payer.
@ Action du propriétaire :

v Relance immédiate - Sans réponse.

v Activation de la GLI - Lassurance couvre les loyers.

v Discussion avec le locataire - Mise en place d’un plan de remboursement.

v Résultat : Le locataire régularise sa situation et évite I'expulsion.

Legon : Agir vite, utiliser les bonnes garanties et privilégier la négociation avant d’aller en justice !

5.8 Conclusion du chapitre

s A retenir:

v Une bonne gestion évite 80 % des problémes.

v Sélectionner le bon locataire, c'est déja 50 % du travail fait !
v Toujours réagir vite aux impayés.

v Etre a I'écoute mais poser des limites.
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[_] CHAPITRE 6 : TRAVAUX ET ENTRETIEN — MAXIMISER LA RENTABILITE

6.1 Pourquoi les travaux sont un levier de rentabilité incontournable ?

Q Un bien rénové = Plus de valeur = Plus de loyer = Moins de vacance locative

Beaucoup d’investisseurs négligent I'importance des travaux intelligents pour améliorer la rentabilité d’'un

bien immobilier. Pourtant, bien utilisés, ils permettent de :

Augmenter la valeur locative du bien et justifier un loyer plus élevé.
Réduire la vacance locative en rendant le logement plus attractif.
Eviter des réparations coliteuses en anticipant les problémes.
Attirer des locataires plus solvables et sérieux.

Optimiser sa fiscalité en déduisant certains travaux des impots.

x Objectif de ce chapitre :

v Apprendre comment identifier et prioriser les travaux a effectuer.
v Savoir quel budget prévoir et comment ne pas exploser ses colits.
v Découvrir quels travaux augmentent réellement la rentabilité.

v Eviter les erreurs classiques qui coGtent cher aux investisseurs.

6.2 Planifier ses travaux : la regle d’or pour éviter les mauvaises surprises

x Un investisseur avisé ne se lance jamais dans des travaux a I'laveugle !

Avant méme d’acheter un bien, il faut déja anticiper les rénovations nécessaires.

24



r Trois grandes catégories de travaux :

1 Les travaux OBLIGATOIRES (mise aux normes, électricité, plomberie, toiture).
2 Les travaux d’OPTIMISATION (cuisine équipée, salle de bain moderne, isolation).
3 Les travaux de VALORISATION (peinture, sol, décoration pour séduire les locataires).

# Exemple :

Jean achete un T2 a 70 000 € et prévoit 10 000 € de travaux. Il sait que ces rénovations lui permettront
d’augmenter le loyer de 100 € par mois et d’attirer un locataire plus sérieux.

Q Astuce : Toujours prioriser les travaux qui apportent une vraie plus-value et éviter les dépenses
inutiles !

6.3 Quels travaux permettent d’augmenter le loyer et la valeur du bien ?

x Voici les travaux qui permettent d’augmenter significativement la rentabilité d’un bien :

1 Mise aux normes électriques et plomberie

@ Pourquoi ? Un bien aux normes rassure les locataires et réduit les risques de pannes colteuses.
€ Impact sur la rentabilité ? Permet de louer plus rapidement et d’éviter des sinistres colteux.
@ Budget estimé ? Entre 2 000 et 8 000 € selon I'état du bien.

2 Rénover la salle de bain : un critére clé pour séduire les locataires

@ Pourquoi ? Une salle de bain moderne donne une image qualitative du logement.
@ Impact sur la rentabilité ? Peut justifier une hausse de loyer de 50 a 100 € / mois.
@ Budget estimé ? 3000 a 6 000 €.

3 Installer une cuisine équipée

@ Pourquoi ? Une cuisine aménagée attire les locataires et évite qu’ils aient a investir eux-mémes.
@ Impact sur la rentabilité ? Justifie un loyer plus élevé et évite la vacance locative.

@ Budget estimé ? 1 500 a 5 000 € selon la qualité des équipements.
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4 Améliorer l'isolation et l'efficacité énergétique

@ Pourquoi ? Réduction des factures de chauffage = argument fort pour les locataires.
@ Impact sur la rentabilité ? Permet d’augmenter le loyer et de se différencier des autres biens.
9 Budget estimé ? Entre 5 000 et 15 000 €, mais certaines aides existent !

x Erreur fréquente : Faire des travaux qui n‘apportent aucune valeur locative (exemple : mettre du
parquet massif alors qu’un sol vinyle imitation bois suffit largement !).

6.4 Comment éviter d’exploser son budget travaux ?

A Le plus grand piége des investisseurs : SOUS-ESTIMER le coiit des travaux !

s 3 régles d’or pour maitriser son budget :

1 Toujours demander plusieurs devis avant de valider un chantier.
2 Privilégier des artisans recommandés et bien notés.
3 Prévoir une marge de sécurité de 10 a 15 % pour les imprévus.

}' Exemple de budget travaux bien calculé :

Type de travaux Budget estimé |Devis réel |[Ecart

Mise aux normes électriques 4000 € 4500 € +500 €

Rénovation salle de bain 5000 € 4 800 € -200 €

Cuisine équipée 3500€ 4000 € +500 €

Isolation et peinture 7000 € 7200 € +200 €

TOTAL 19 500 € 20500 € |+1 000 € (5 % d’'imprévu)

Q Astuce : Mieux vaut toujours prévoir une enveloppe d’urgence pour ne pas étre pris au dépourvu !

6.5 Etude de cas : Un investisseur optimise un bien avec des travaux intelligents

’ Contexte :
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@ Paul achéte un T3 de 55 m? a 80 000 € avec une rentabilité de 8 % brut.

@ Il décide d’investir 10 000 € en rénovation pour améliorer son rendement.

@ Travaux réalisés :

v Mise aux normes électriques : 3 000 €
v Rénovation cuisine équipée : 4 000 €
v Salle de bain modernisée : 3 000 €

s Résultat :

Le loyer passe de 650 € a 750 €/mois.
La vacance locative diminue, car I'appartement se loue en moins de 7 jours.
@ Sa rentabilité passe de 8 % a 10,5 % brut.

Legon : Un petit investissement bien pensé peut augmenter considérablement la rentabilité d’un bien !

6.6 Conclusion du chapitre

S Aretenir:

V' Les travaux bien pensés augmentent la rentabilité et évitent la vacance locative.

V' 1l faut toujours prioriser les rénovations qui apportent une vraie plus-value.

v Un bon budget travaux doit étre anticipé et bien géré pour éviter les mauvaises surprises.

v Investir dans la modernisation d’un bien permet d’attirer des locataires solvables.

[ ] CHAPITRE 7 : OPTIMISER SA FISCALITE POUR GENERER DU CASH-FLOW

FISCALY Em

.\ . '
¢ a

7.1 Pourquoi la fiscalité est la clé d’un investissement rentable ?

Q Un investisseur avisé ne pense pas qu’au loyer pergu, il optimise aussi ce qu’il paye en impots !
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L'immobilier est I'un des rares secteurs ou il est possible de gagner de I’'argent tout en réduisant ses impots
légalement.

s Pourquoi la fiscalité est cruciale ?
Un bien rentable peut devenir un gouffre financier si les imp6ts sont mal gérés.
Une bonne stratégie fiscale permet d’augmenter la rentabilité nette.

Certains investisseurs paient 0 € d’'imp6t sur leurs loyers grace aux déductions.

x Ce chapitre va t’apprendre :

v Comment choisir le bon régime fiscal en fonction de ta situation.

v Quelles charges et dépenses peuvent étre déduites ?

v Les techniques d’optimisation avancées pour payer moins d’impots légalement.

v Des études de cas d’investisseurs ayant réduit drastiquement leur fiscalité.

7.2 Comprendre les régimes fiscaux en location nue
x En location nue, il existe deux régimes fiscaux principaux :
1 Le régime micro-foncier : simple mais limité

@ Conditions : Applicable si les revenus locatifs sont inférieurs a 15 000 € par an.

@ Avantages:

Aucune comptabilité a gérer.

Un abattement forfaitaire de 30 % sur les loyers pergus (méme si tes charges réelles sont faibles).
@ Inconvénients :

K Impossible de déduire les charges réelles (intéréts d’emprunt, travaux, etc.).

K Non intéressant si tes charges dépassent 30 % des loyers.

s Exemple :

e Loyer annuel : 12 000 €
o Abattement de 30 % - Revenu imposable = 8 400 €

e Taxation selon la tranche marginale d’imposition (TMI)

A\ Astuce : Le régime micro-foncier est a éviter si tu as des travaux ou des charges importantes.

2 Le régime réel : la solution pour payer MOINS d’impots
Q Ce régime est le préféré des investisseurs car il permet de DEDUIRE de nombreuses charges.

@ Conditions : Obligatoire si les revenus locatifs dépassent 15 000 €/an ou si 'investisseur en fait la
demande.

@ Avantages:
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Déduction des charges réelles (prét, travaux, gestion, assurances, etc.).
Possibilité de déclarer un déficit foncier pour réduire son imp6t global.
Permet parfois de ne payer AUCUN imp6t sur les loyers !

@ Inconvénients :

K Comptabilité un peu plus complexe (mais largement rentable).

s Exemple :

Poste Montant
Loyer annuel 12 000 €
Intéréts d’emprunt -3000€
Travaux de rénovation -4 000 €
Charges de copropriété -1500 €
Taxe fonciere -1000 €
Revenu imposable 2500 €
P Résultat :

Grace aux charges déduites, I'investisseur n’est imposé que sur 2 500 € au lieu de 12 000 € !

Dans certains cas, il peut méme déclarer un DEFICIT et ne rien payer.

ﬂ Conclusion : Le régime réel est la meilleure option si tu veux optimiser ta fiscalité.

7.3 Quelles charges peuvent étre déduites en régime réel ?
x Voici les dépenses déductibles qui permettent de réduire son impot :
1 Les charges financiéeres

Les intéréts d’emprunt (souvent la charge la plus importante).
Les frais de dossier bancaire.

2 Les charges d’entretien et de réparation

Travaux de rénovation (peinture, sols, électricité).
Réparation de toiture, chaudiére, plomberie.

Remplacement des équipements vétustes.

A\ Attention : Les travaux d’agrandissement ou de construction ne sont PAS déductibles.
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3 Les charges de gestion

Les frais d’agence pour la gestion locative.
L'assurance loyers impayés (GLI).
Les frais de comptabilité.

x Exemple de déduction fiscale pour un investisseur :

Poste Montant
Loyer pergu 10000 €
Charges déductibles -6500 €
Revenu imposable 3500 €

37 Grace aux charges, l'investisseur réduit drastiquement ses impots !

7.4 Stratégies avancées pour payer encore MOINS d’impots

1 Le déficit foncier : 'arme secréte des investisseurs

x Le déficit foncier permet de compenser ses revenus locatifs avec des travaux déductibles.

@ Si tes charges sont supérieures a tes loyers, tu peux reporter le déficit sur ton revenu global !

@ Cela permet de réduire son imp6t sur le revenu.

s Exemple d’un investisseur avec 5 000 € de déficit foncier :

Il gagne 30 000 € par an en salaire.
Il crée un déficit foncier de 5 000 € grace a des travaux.
Il ne sera imposé que sur 25 000 € de revenu imposable au lieu de 30 000 € !

A\ Astuce : Le déficit foncier est une stratégie PUISSANTE pour réduire son impét tout en rénovant son bien.

2 SCI et optimisation fiscale : bonne ou mauvaise idée ?

Q Créer une Société Civile Immobiliére (SCI) permet d’optimiser sa fiscalité sur plusieurs biens.
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& Avantages de la SCI :
Fiscalité a I'lS (Impdt sur les sociétés) - possibilité d'amortir le bien.
Transmission du patrimoine facilitée.

Plus de flexibilité sur la gestion des revenus locatifs.

s Inconvénients :
K Comptabilité plus lourde.

&K Imposition plus complexe si mal gérée.

ﬂ Conclusion : La SC/ est utile pour les gros patrimoines, mais pas nécessaire pour un premier
investissement.

7.5 Etude de cas : Un investisseur divise par 2 ses impots
x Situation :

e Antoine posséde un T3 qu’il loue 850 €/mois.

e Il génére 10 200 €/an de loyers.

¢ Avant optimisation, il paie 3 000 € d’imp0ts.

x Optimisation fiscale mise en place :

v Passage au régime réel.

v Déduction des intéréts d’emprunt, travaux, charges.
v Création d’un déficit foncier de 4 000 €.

s Résultat :
Impdt réduit 3 900 € au lieu de 3 000 € !
Antoine économise 2 100 € par an.

g7 Preuve qu’une bonne fiscalité peut faire toute la différence !

7.6 Conclusion du chapitre

s A retenir :
Vv Le régime réel permet de payer MOINS d’impdts que le micro-foncier.
v Déduire ses charges est une arme fiscale PUISSANTE.

V' Le déficit foncier permet de réduire son imposition sur le revenu global.
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[ ] CHAPITRE 8 : ETUDES DE CAS D’INVESTISSEURS A 12 % DE RENTABILITE

Q Dans ce chapitre, nous allons analyser des cas concrets d’investisseurs qui ont atteint ou dépassé 12 %
de rentabilité brute en location nue.

x Pourquoi ce chapitre est essentiel ?

Voir des exemples réels permet de comprendre ce qui fonctionne vraiment.
Analyser des chiffres concrets permet d’apprendre comment structurer un bon investissement.
Eviter les erreurs commises par d’autres pour maximiser ses chances de succes.

S’inspirer de stratégies gagnantes pour les appliquer a ses propres investissements.

x Ce que tu vas apprendre dans ce chapitre :

v Quels types de biens choisir pour obtenir 12 % de rentabilité.
v Comment bien acheter et optimiser un bien pour maximiser ses revenus.
Vv Les erreurs a éviter qui ruinent la rentabilité.

Vv Les meilleures stratégies pour réduire les charges et augmenter le cash-flow.

8.1 Ftude de cas #1 : Un studio a forte rentabilité (13 % brut)
@ Présentation du projet

e Ville : Mulhouse

e Type de bien : Studio de 20 m?

e Prix d’achat : 35000 €

e Travaux: 5 000 € (peinture, sol, électricité)

« Frais de notaire et divers : 4 000 €
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e Montant total investi : 44 000 €
e Loyer mensuel : 480 €
S Calcul de rentabilité
e Revenu locatif annuel : 480 € x 12 = 5760 €
e Rendement brut: (5760 € /44000 €) x 100 = 13,09 %
e Charges annuelles (taxe fonciére, copro, entretien) : 1 200 €
¢ Revenu net avantimpot:5760€-1200€=4560€

¢ Rentabilité nette avant impot : (4 560 € / 44 000 €) x 100 = 10,36 %

x Pourquoi ce projet fonctionne ?

v Prix d’achat faible permettant une rentabilité élevée.

v Travaux maitrisés avec un budget limité (peinture, sol, électricité).
v Ville a forte demande locative avec peu de vacances.

V Faibles charges de copropriété, ce qui maximise le rendement net.

S Lecon a retenir

@ Trouver des biens a bas prix avec un bon potentiel locatif permet d’obtenir un rendement élevé.
@ Loptimisation des colits de rénovation est essentielle pour ne pas plomber la rentabilité.

@ Les petites surfaces en centre-ville offrent souvent un bon rendement mais demandent une bonne
gestion locative.

8.2 Etude de cas #2 : Un T2 rénové avec cash-flow positif dés le premier mois

x Présentation du projet
e Ville : Saint-Etienne
e Type de bien : Appartement T2 de 38 m?
e Prix d’achat: 50 000 €
e Travaux: 8 000 € (rénovation salle de bain, cuisine, rafraichissement)
o Frais de notaire et divers : 5 000 €
e Montant total investi : 63 000 €
e Loyer mensuel : 650 €
S Calcul de rentabilité
e Revenu locatif annuel : 650 € x 12 =7 800 €

e Rendement brut: (7 800€/63000€)x100=12,38%
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Charges annuelles (taxe fonciére, entretien) : 1 800 €
Revenu net avant imp6t : 7 800 € - 1 800 € = 6 000 €

Cash-flow net aprés crédit : + 180 €/mois

’ Pourquoi ce projet fonctionne ?

Vv Un bien sous-évalué acheté bien en dessous du marché.

v Des travaux intelligents (seulement ce qui est nécessaire pour augmenter la valeur locative).

v Un loyer optimisé grace a un bon emplacement et une rénovation moderne.

v Un cash-flow positif dés le premier mois aprés paiement du crédit.

s Lecon a retenir

@ Acheter en dessous du marché permet d’obtenir un rendement plus élevé.

@ Des rénovations bien ciblées augmentent la valeur locative sans exploser le budget.

@ Il est possible de générer du cash-flow positif méme avec un petit budget d’investissement.

8.3 Etude de cas #3 : Un immeuble divisé en 3 lots pour maximiser la rentabilité

s Présentation du projet

Ville : Le Havre

Type de bien : Immeuble divisé en 3 appartements (T2 x 2 et Studio x 1)
Prix d’achat : 150 000 €

Travaux : 25 000 € (mise aux normes, rénovations)

Frais de notaire et divers : 12 000 €

Montant total investi : 187 000 €

Loyers mensuels : 2 200 € (800 € + 800 € + 600 €)

s Calcul de rentabilité

Revenu locatif annuel : 2 200 € x 12 = 26 400 €
Rendement brut : (26 400 € / 187 000 €) x 100 = 14,11 %
Charges annuelles (taxe fonciére, entretien) : 6 000 €
Revenu net avant imp6t : 26 400 € - 6 000 € = 20 400 €

Cash-flow net aprés crédit : + 500 €/mois
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x Pourquoi ce projet fonctionne ?

v Un immeuble divisé = meilleure rentabilité qu’un seul appartement.
v Diversification des risques (si un locataire part, les autres paient toujours).
v Un prix d’achat compétitif pour plusieurs unités locatives.

v Un cash-flow élevé, permettant de réinvestir rapidement.

s Lecon a retenir

@ Investir dans un immeuble permet de maximiser la rentabilité.
@ La division en plusieurs lots sécurise I'investissement et réduit les risques locatifs.

€ Un bon achat + une bonne optimisation = un cash-flow positif important.

8.4 Conclusion du chapitre

& A retenir:

Vv Acheter sous le prix du marché est la clé pour obtenir une forte rentabilité.

V Les petites surfaces en centre-ville offrent une excellente rentabilité si bien gérée.
v Les immeubles divisés permettent d’optimiser au maximum le rendement locatif.

v Optimiser les travaux et le loyer permet d’obtenir un cash-flow positif dés le début.

[_] CHAPITRE 9 : CHECKLISTS PRATIQUES POUR REUSSIR EN LOCATION NUE

&
&
2N
OO
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Q Un bon investisseur sait que 'immobilier demande de la rigueur et de l'organisation.

Les checklists sont des outils essentiels pour structurer ses investissements et éviter les erreurs coliteuses.

Ce chapitre te donnera des guides pratiques, préts a étre utilisés a chaque étape de ton investissement.

x Pourquoi ce chapitre est essentiel ?

Appliquer immédiatement les stratégies vues dans les chapitres précédents.
Eviter les oublis et erreurs qui peuvent codter cher.

Avoir une approche méthodique et efficace pour chaque investissement.

Gagner du temps et automatiser certaines taches pour une gestion plus fluide.

x Ce que tu vas apprendre dans ce chapitre :

v Comment analyser un bien immobilier efficacement avant d’acheter.

v Quelles étapes suivre pour maximiser la rentabilité d’un investissement.
v Comment sécuriser ses loyers et éviter les impayés.

v Comment gérer ses travaux intelligemment et sans stress.

v Comment optimiser sa fiscalité et réduire ses impots.

v Comment assurer un bon suivi de ses investissements au fil du temps.

9.1 Checklist : Analyser un bien avant I'achat

x Avant de signer un compromis de vente, voici les points a vérifier absolument :

1. Vérification du bien et de son emplacement

@ Lladresse et le quartier sont-ils attractifs pour les locataires ?
@ Le bien est-il proche des transports, écoles, commerces, hdpitaux ?
@ La demande locative est-elle forte dans cette zone ?

@ Le taux de vacance locative est-il bas ?
2. Vérification du prix du marché

@ Comparer le prix au m? avec les autres biens du quartier.
@ Vérifier si le bien est vendu sous le prix du marché.

@ Faire une estimation du prix aprés travaux pour valider la rentabilité.
3. Vérification de I'état général du bien

@ Uinstallation électrique est-elle aux normes ?

@ LUétat de la plomberie est-il bon ?
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@ Y a-t-il des signes de moisissures ou d’humidité ?

@ Le bien nécessite-t-il des travaux lourds ?
4. Vérification de la rentabilité

@ Calcul du rendement brut = (Loyer annuel / Prix d’achat) x 100
@ Calcul du rendement net aprés charges et fiscalité

@ Calcul du cash-flow pour vérifier si le bien s’autofinance

Q Astuce : Ne jamais acheter un bien sans avoir fait ces vérifications !

9.2 Checklist : Maximiser la rentabilité d’un investissement
x Une fois le bien acheté, voici comment optimiser la rentabilité :
1. Optimisation du loyer

@ Comparer avec les loyers du marché pour fixer un loyer adapté.
@ Offrir des équipements supplémentaires (cuisine équipée, fibre optique).

@ Proposer un bien meublé si la demande locale est forte pour ce type de location.
2. Réduction des charges

@ Renégocier les charges de copropriété.
@ Optimiser la consommation d’énergie avec une bonne isolation.

@ Choisir des équipements durables et économes en entretien.
3. Optimisation fiscale

@ Choisir entre régime micro-foncier et régime réel selon ses charges.
@ Déclarer les travaux pour bénéficier des déductions fiscales.

@ Envisager la création d’une SCl si le projet est de long terme.

Q Astuce : Un bien bien optimisé peut gagner +10 % de rentabilité avec ces simples ajustements !

9.3 Checklist : Sécuriser ses loyers et éviter les impayés
x Pour éviter les mauvaises surprises, voici les précautions a prendre :
1. Sélectionner un bon locataire

@ Vérifier les revenus du locataire (au moins 3 fois le loyer).
@ Exiger les 3 derniéres quittances de loyer et I'avis d’imposition.

€ Demander un garant en cas de doute sur la solvabilité.

2. Sécuriser le paiement des loyers
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@ Insérer une clause de résiliation automatique en cas d’impayé dans le bail.
@ Proposer un prélévement automatique pour éviter les oublis de paiement.

@ Souscrire une assurance loyers impayés (GLI) si nécessaire.

Q Astuce : Un bon locataire = 90 % des problemes en moins !

9.4 Checklist : Gérer ses travaux et optimiser son budget
x Les travaux peuvent vite devenir un cauchemar si mal gérés. Voici les étapes clés :
1. Planifier les travaux avant I'achat

@ Evaluer le budget total des travaux avant d’acheter.

€ Demander au moins 3 devis pour chaque poste important.
2. Prioriser les rénovations a forte valeur ajoutée

@ Salle de bain et cuisine : Les deux piéces qui influencent le plus la valeur locative.
@ Isolation thermique : Réduction des charges, valorisation du DPE.

@ Electricité et plomberie : Mise aux normes obligatoire pour éviter les problémes futurs.
3. Suivre les travaux de pres

@ Demander un planning précis aux artisans.

@ Ne payer qu’aprés vérification de 'lavancement.

Q Astuce : Bien planifier = éviter 80 % des galeres de chantier !

9.5 Checklist : Optimiser sa fiscalité et réduire ses impots
x Lobjectif est de payer moins d’impots lIégalement. Voici comment :
1. Choisir le bon régime fiscal

@ Micro-foncier si peu de charges, régime réel si beaucoup de dépenses.

@ Utiliser le déficit foncier pour réduire son impot global.
2. Déduire toutes les charges possibles

@ Intéréts d’emprunt.
@ Travaux d’entretien et rénovation.

@ Charges de copropriété et assurance PNO.

Q Astuce : Faire appel a un expert-comptable pour éviter les erreurs fiscales !

9.6 Checklist : Assurer un bon suivi de ses investissements
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x Un investisseur intelligent suit ses finances de prés :
1. Suivi des revenus et dépenses

@ Utiliser un tableau Excel ou un logiciel de gestion immobiliére.

@ Vérifier chaque mois les entrées et sorties d’argent.
2. Anticiper les futurs travaux et renouvellements de bail

@ Planifier les rénovations nécessaires avant que le bien se dégrade.

@ Vérifier les indices de révision de loyer pour ajuster le prix chaque année.

Q Astuce : Un suivi rigoureux permet d’éviter les pertes d’argent et d’'optimiser son rendement.

[_] CHAPITRE 10 : CONCLUSION — PASSER A ACTION ET CONSTRUIRE SON
EMPIRE IMMOBILIER

10.1 Pourquoi cet ebook peut changer ta vie

Q Si tu es arrivé jusqu’ici, félicitations ! Tu as maintenant en main toutes les clés pour réussir dans la
location nue et batir un véritable empire immobilier rentable.

Tu as appris a:

Trouver les meilleures opportunités immobiliéres et repérer les bonnes affaires.
Optimiser la rentabilité de tes investissements et générer du cash-flow positif.
Financer intelligemment tes projets pour enchainer les acquisitions.

Maximiser tes revenus et réduire tes impots grace aux stratégies fiscales avancées.

Eviter les erreurs fatales qui ruinent la rentabilité d’un bien.

’ Mais une question reste essentielle... : Vas-tu passer a l'action ?

10.2 Le plus grand piege : I'inaction
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8 Le plus gros frein des investisseurs, ce n’est pas le manque d’argent... C’EST LA PEUR.

K Peur de ne pas faire le bon choix.
K Peur d’avoir des locataires problématiques.
K Peur de se tromper sur la fiscalité et les imp6ts.

K Peur de I'inconnu et de la gestion d’un bien immobilier.

x Mais laisse-moi te dire une chose : chaque investisseur a succeés a ressenti ces peurs AVANT de se
lancer.

Q La différence entre ceux qui réussissent et ceux qui stagnent ?
Ceux qui réussissent s’informent, analysent et passent a I'action.

K Ceux qui échouent attendent, doutent et ne bougent jamais.

P Si tu attends le "moment parfait", sache qu’il n’arrivera jamais.

P Si tu veux avancer, tu dois te lancer et apprendre en chemin.

10.3 Construire son empire immobilier pas a pas

Q Limmobilier est un jeu long terme. L'objectif n’est pas de faire un coup rapide, mais de batir un
patrimoine durable et rentable.

’ Voici ton plan d’action en 5 étapes pour démarrer :
1 Définis ton objectif

v Veux-tu du cash-flow positif ou un investissement patrimonial ?
v Combien veux-tu gagner par mois avec I'immobilier ?

v Quel est ton budget de départ et ta capacité d’endettement ?
2 Apprends a analyser les opportunités

Vv Recherche des biens dans des zones rentables avec forte demande locative.
Vv Utilise les critéres d’achat vus dans cet ebook pour éviter les pieges.

Vv Calcule le rendement brut, net et le cash-flow avant toute acquisition.

3 Trouve et achéte ton premier bien

v Négocie le prix au maximum pour optimiser ta rentabilité.
v Prépare un dossier de financement solide pour obtenir un bon crédit immobilier.

Vv Rénove et optimise le bien pour augmenter sa valeur et ses loyers.
4 Sécurise et gere efficacement ton investissement

Vv Sélectionne un locataire solvable et utilise les garanties contre les impayés.
Vv Gere les relations avec tes locataires de facon professionnelle et humaine.

Vv Optimise la fiscalité pour réduire tes impdts et maximiser tes profits.
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5 Réinvestis et développe ton patrimoine

Vv Utilise le cash-flow et I'effet de levier pour acheter plus de biens.
v Optimise chaque acquisition pour accélérer ta croissance.

Vv Profite des revenus passifs générés pour atteindre la liberté financiére.

g Si tu appliques ces étapes avec rigueur, tu seras dans les 5 % des investisseurs qui réussissent.

10.4 Les erreurs a éviter ABSOLUMENT

¥ Attendre "le bon moment" pour investir : il n’arrivera jamais !

K Ne pas faire ses calculs avant d’acheter : un achat mal préparé devient une catastrophe.
&K Oublier d’optimiser la fiscalité : payer trop d’impéts réduit tes gains.

K Mal gérer ses locataires : un mauvais locataire peut détruire ta rentabilité.

&K Ne pas se former : Fimmobilier est une arme puissante, mais il faut savoir s’en servir.

x Conclusion : Limmobilier est un levier puissant, mais seuls ceux qui agissent en profitent.

10.5 Ce n’est que le début...

x Ton premier investissement ne sera peut-étre pas parfait, et c’'est NORMAL.

Q Mais chaque bien acheté, chaque gestion locative, chaque optimisation fiscale te rendra plus EXPERT.

Aujourd’hui, tu as toutes les connaissances nécessaires pour te lancer et réussir. Il ne te manque qu’une

seule chose : I'action.

& Limmobilier est le chemin le plus siir vers la liberté financiére.

@9 Ceux qui prennent les bonnes décisions aujourd’hui en récoltent les fruits demain.
ﬁ La question est : Vas-tu rester spectateur ou vas-tu devenir acteur de ton avenir financier ?

La balle est dans ton camp.

BONUS

BONUS 1 : Modeéle de Bail de Location Nue
Introduction

Le bail de location nue est le document juridique qui formalise la relation entre le propriétaire et le

locataire. Il est essentiel de bien le rédiger pour éviter tout litige et assurer une relation locative saine et

durable. Ce guide vous accompagne dans la construction d'un contrat en béton.

1. Les Informations Obligatoires du Bail
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Un contrat de bail doit obligatoirement inclure les éléments suivants :

Identité des parties : Nom, prénom, adresse du propriétaire et du locataire.

Description du logement : Type de bien, adresse, superficie.

e Durée du bail : Minimum 3 ans pour un particulier, 6 ans pour une SCI.
¢ Montant du loyer et des charges : Mode de paiement, date d'échéance.
o Dépot de garantie : Montant maximum de 1 mois de loyer hors charges.
e Obligations du locataire : Entretien du logement, paiement du loyer.
e Obligations du propriétaire : Assurer un logement décent, effectuer les réparations nécessaires.
¢ Clause de révision du loyer : Indexation annuelle sur I'IRL.
¢ Clauses particuliéres : Interdiction de sous-location, reglement des parties communes.
2. Modeéle de Bail de Location Nue

Voici un exemple de contrat de bail complet que vous pouvez adapter a vos besoins.

CONTRAT DE LOCATION NUE

Entre les soussignés :

Le bailleur : [Nom, prénom, adresse, email, téléphone]

Le locataire : [Nom, prénom, adresse précédente, email, téléphone]

Désignation du logement : [Type de bien, adresse, superficie, étage, équipements fournis]
Durée du bail : [3 ans renouvelables]

Montant du loyer : [XXX €/mois], payable [date] par [mode de paiement]

Dépot de garantie : [XXX €]

Charges locatives : [Montant et mode de régularisation]

Obligations des parties :

e Le locataire s'engage a utiliser le logement paisiblement et a payer le loyer a I'échéance.

e Le bailleur doit assurer I'entretien des parties communes et effectuer les réparations importantes.

Clause de révision : Loyer révisable annuellement selon I'indice IRL.
Fait a [Lieu], le [Date]

Signature du bailleur :

Signature du locataire :
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3. Exemple de Lettre de Relance en Cas d'Impayé

Si le locataire ne paie pas son loyer a I'échéance, une relance amiable est nécessaire avant toute action
judiciaire.

Objet : Relance pour loyer impayé
Madame, Monsieur,

Sauf erreur de notre part, nous constatons que le loyer de [mois concerné] d'un montant de [XXX €] n'a pas
encore été réglé a ce jour. Nous vous prions de bien vouloir procéder a la régularisation sous un délai de [X]
jours.

Passé ce délai, nous serons contraints d'engager des procédures.
Dans I'attente de votre retour, recevez, Madame, Monsieur, nos salutations distinguées.

[Nom du propriétaire]

4. Les Clauses Spécifiques a Ajouter
Pour renforcer la sécurité du bail, voici des clauses optionnelles :
¢ Clause de non-paiement : Résilie automatiquement le bail en cas de non-paiement.
e Clause de travaux : Détermine les types de travaux a la charge du locataire.
e Clause d'interdiction de sous-location : Prévient |'usage abusif d'Airbnb.
Conclusion

Un bail bien construit évite la majorité des conflits locatifs et garantit un investissement serein. En vous
basant sur ce modeéle, vous pouvez personnaliser votre contrat tout en restant conforme aux lois en
vigueur.

BONUS 2 : Liste des Meilleures Villes pour Investir en 2025

Introduction

Choisir la bonne ville pour un investissement locatif est une étape cruciale pour maximiser la rentabilité et
minimiser les risques. Ce guide vous présente les meilleures villes pour investir en 2025, en tenant compte
de plusieurs critéres tels que la demande locative, la rentabilité brute, le prix d'achat et les dynamiques
économiques locales.

1. Criteres de Sélection
Les villes listées ont été sélectionnées en fonction des criteres suivants :
o Demande locative forte : Présence d'étudiants, jeunes actifs et cadres.
e Prix d’achat attractifs : Cot du m? abordable par rapport au loyer potentiel.
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¢ Rendement brut élevé : Rapport entre le loyer et le prix d'achat.
o Dynamisme économique : Présence d'entreprises, création d'emplois.
e Taux de vacance locative faible : Stabilisé par une demande récurrente.
2. Les Meilleures Villes pour Investir en 2025
2.1. Mulhouse
e Prix m? moyen : ~1 300€
e Rendement locatif brut : 8-10%

¢ Pourquoi investir ? : Prix attractifs, demande locative élevée, présence de nombreux étudiants et
frontaliers.

2.2. Roubaix
e Prix m? moyen : ~1 600€
« Rendement locatif brut : 7-9%

e Pourquoi investir ? : Forte attractivité grace a ses écoles de commerce et universités, prix
immobiliers encore tres abordables.

2.3. Le Havre
e Prix m? moyen : ~2 000€
« Rendement locatif brut : 6-8%

e Pourquoi investir ? : Ville portuaire dynamique, croissance économique en hausse, projets
d’urbanisation en cours.

2.4. Saint-Etienne

e Prix m? moyen : ~1 200€

¢ Rendement locatif brut : 8-11%

e Pourquoi investir ? : L'un des prix au m? les plus bas de France, forte population étudiante.
2.5. Dijon

e Prix m? moyen : ~2 400€

e Rendement locatif brut : 5-7%

¢ Pourquoi investir ? : Ville attractive pour les étudiants et les actifs, projets de modernisation en
cours.

2.6. Toulouse
e Prix m? moyen : ~3 500€
e Rendement locatif brut : 4-6%
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Pourquoi investir ? : Dynamisme économique grace a I'aéronautique, forte demande locative.

3. Stratégies d’Investissement selon les Villes

Investir dans une ville a forte rentabilité brute (ex : Mulhouse, Saint-Etienne)

Objectif : Maximiser le rendement immédiat avec des loyers élevés et un prix d’achat faible.

Idéal pour les investisseurs cherchant un cash-flow positif.

Investir dans une ville dynamique et en développement (ex : Toulouse, Le Havre)

Objectif : Miser sur I'évolution des prix pour une valorisation a long terme.

Adapté aux investisseurs souhaitant un équilibre entre rentabilité et valorisation du capital.

Investir dans une ville étudiante (ex : Dijon, Roubaix)
e Objectif : Assurer une demande locative stable avec une forte rotation des locataires.
e Solution idéale pour des petites surfaces (studios, T1).
4. Conseils pour Réussir son Investissement Locatif
1. Faire une étude de marché locale : Connaitre les loyers pratiqués et la vacance locative.

2. Veérifier les projets d’'urbanisme : Une ville en développement est souvent un bon choix
d’investissement.

3. Choisir le bon type de bien : Studio, colocation ou immeuble de rapport selon la demande locale.
4. Simuler la rentabilité : Toujours calculer le rendement brut et net avant d’acheter.
5. Optimiser la fiscalité : Etudier les avantages fiscaux (Pinel, LMNP, déficit foncier).

Conclusion

Le choix de la ville d’investissement a un impact direct sur la rentabilité et la pérennité d’un projet
immobilier. Que ce soit pour une forte rentabilité brute ou un investissement patrimonial, les villes
présentées offrent des opportunités adaptées a différents profils d’investisseurs. En analysant les
tendances du marché et en adoptant la bonne stratégie, vous pourrez maximiser vos gains tout en
sécurisant votre investissement.

BONUS 3 : Modéle d’Echange Type avec un Locataire
Introduction

Une bonne communication avec son locataire est essentielle pour maintenir une relation sereine et
professionnelle. Un échange clair et précis permet d’éviter les malentendus et de gérer efficacement les
demandes courantes. Ce guide fournit des modeles de messages types adaptés aux principales situations
rencontrées dans la gestion locative.

1. Accueil du Locataire et Remise des Clés



Objet : Bienvenue dans votre nouveau logement
Madame/Monsieur [Nom du locataire],
Nous sommes ravis de vous accueillir dans votre nouveau logement situé au [Adresse].
Voici quelques informations importantes pour votre installation :
e Votre loyer est a régler avant le [date] de chaque mois.
e Votre contact en cas de probléme : [Coordonnées].
e Les numéros d’urgence (électricité, plomberie, etc.) sont disponibles dans le guide du locataire.
N’hésitez pas a nous contacter si vous avez des questions. Bonne installation !

Cordialement, [Nom du propriétaire]

2. Réponse a une Demande de Réparation
Objet : Intervention pour réparation
Madame/Monsieur [Nom du locataire],

Nous avons bien pris en compte votre demande concernant [probléme signalé] et nous vous remercions de
nous en avoir informé.

Une intervention est prévue le [date et heure] par [nom du prestataire]. Merci de nous confirmer votre
disponibilité.

Restant a votre disposition pour toute question.

Cordialement, [Nom du propriétaire]

3. Notification de Révision de Loyer
Objet : Révision annuelle du loyer
Madame/Monsieur [Nom du locataire],

Conformément a la clause de révision du bail et a I'indice de référence des loyers (IRL) publié par I'INSEE,
nous vous informons que votre loyer sera ajusté a compter du [date].

Le nouveau montant du loyer sera de [nouveau montant] €, soit une augmentation de [montant] € par
mois.

Nous restons a votre disposition pour toute question a ce sujet.

Cordialement, [Nom du propriétaire]
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4. Préavis de Fin de Bail (Par le Locataire)
Objet : Confirmation de réception de votre préavis
Madame/Monsieur [Nom du locataire],

Nous avons bien recu votre notification de départ en date du [date de réception]. Votre bail prendra donc
fin le [date de fin de préavis].

Nous vous rappelons que I'état des lieux de sortie doit étre réalisé avant votre départ. Merci de nous
proposer des créneaux pour organiser cette visite.

Restant a votre disposition pour toute information complémentaire.

Cordialement, [Nom du propriétaire]

5. Notification de Non-Renouvellement du Bail (Par le Propriétaire)
Objet : Notification de non-renouvellement du bail
Madame/Monsieur [Nom du locataire],

Nous vous informons par la présente que nous ne souhaitons pas renouveler votre bail a son échéance
prévue le [date de fin de bail].

Nous vous remercions pour votre sérieux et espérons que vous trouverez un nouveau logement adapté a
vos besoins.

L'état des lieux de sortie pourra étre organisé a une date convenue ensemble. Nous restons a votre
disposition pour toute question.

Cordialement, [Nom du propriétaire]

Conclusion

En utilisant ces modeles de messages types, la communication avec le locataire devient plus fluide et
professionnelle. Ces échanges permettent de prévenir les conflits et d’assurer une gestion locative efficace
et sereine.

BONUS 4 : Fiches Mémo pour Investisseurs Pressés
Introduction

Dans I'immobilier, prendre des décisions rapides et éclairées est essentiel. Ces fiches mémo rassemblent les
informations clés pour aider les investisseurs a gagner du temps et éviter les erreurs courantes. Voici un
guide pratique regroupant les points fondamentaux pour réussir son investissement immobilier.

1. Les 10 Erreurs Fatales a Eviter en Immobilier
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8.

9.

Ne pas analyser la rentabilité avant d’acheter.

Ignorer la localisation : un bon bien dans une mauvaise zone reste un mauvais investissement.

Négliger les charges (taxe fonciére, copropriété, travaux).

Sous-estimer les risques locatifs (vacance, impayés, turnover).

Mal choisir son financement : un crédit mal négocié impacte la rentabilité.
Oublier d’optimiser la fiscalité (LMNP, déficit foncier, SCI).

Ne pas anticiper les travaux et leurs co(ts.

S’engager sans négociation : toujours essayer d’obtenir une meilleure offre.

Ne pas vérifier la demande locative avant d’investir.

10. Gérer seul sans préparation : une bonne gestion locative est essentielle.

2. Checklist Avant d’Acheter un Bien

Etape 1 : Vérifier la Rentabilité

Calcul du rendement brut = (loyer annuel / prix d’achat) x 100.
Calcul du rendement net aprés charges et fiscalité.

Estimation du cash-flow mensuel.

Etape 2 : Etudier "Emplacement

Proximité des transports, commerces, écoles.
Taux de vacance locative dans la zone.

Tendances du marché immobilier local.

Etape 3 : Analyser le Bien

Vérifier I'état général (travaux a prévoir).
Evaluer les charges de copropriété et la taxe fonciére.

S’assurer qu’aucune procédure juridique ne concerne I'immeuble.

Etape 4 : Sécuriser le Financement

Obtenir plusieurs offres de prét pour comparer les taux.
Calculer le taux d’endettement et la capacité d’emprunt.

Préparer son dossier bancaire (revenus, épargne, projet).

Etape 5 : Finaliser I’Achat
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¢ Faire une offre d’achat et négocier le prix.
o Etudier attentivement le compromis de vente.

o Vérifier les délais pour le financement et la signature chez le notaire.

3. Comment Calculer Rapidement la Rentabilité d’un Bien

@ Formule de Rendement Brut
Rendement brut (%) = (Loyer annuel / Prix d’achat) x 100
Exemple :
e Prixd’achat : 120 000€
e Loyer mensuel : 600€
e Loyer annuel : 600€ x 12 = 7 200€
e Rendement brut = (7 200€ / 120 000€) x 100 = 6%
@ Formule de Rendement Net
Rendement net (%) = [(Loyer annuel - Charges) / Prix d’achat] x 100
Exemple :
e Charges annuelles (taxe fonciere, copropriété, entretien) : 1 500€
e Rendement net = [(7 200€ - 1 500€) / 120 000€] x 100 = 4,75%
€ Calcul du Cash-Flow Mensuel
Cash-flow = Loyer mensuel - (Mensualité du crédit + Charges fixes)
Exemple :
e Loyer mensuel : 600€
¢ Mensualité du prét : 400€
e Charges mensuelles (taxe fonciére, entretien, assurance) : 100€

e Cash-flow = 600 - (400 + 100) = +100€ / mois

Conclusion

Ces fiches mémo permettent de prendre des décisions rapides et précises dans l'investissement immobilier.
En maitrisant ces fondamentaux, les investisseurs peuvent optimiser leur rentabilité et sécuriser leurs
placements. Gardez-les sous la main pour réussir vos prochains projets immobiliers !
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Bonus 5 : Guide Complet des Documents a Fournir pour une Location Nue

1. Introduction

Louer un bien immobilier en location nue nécessite un dossier complet et bien organisé, que vous soyez
propriétaire ou locataire. Un dossier bien préparé permet d’accélérer le processus de validation et d’éviter
tout contretemps. Voici une liste détaillée des documents a fournir, classés par catégorie, ainsi que des
conseils pratiques pour réussir votre demande de location.

2. Liste des Documents a Fournir
€@ A. Documents d’ldentité et de Situation Personnelle

Piece d’identité : Carte d’identité ou passeport en cours de validité.
Justificatif de domicile : Facture récente (électricité, eau, téléphone) ou attestation de domicile.

Etat civil : Acte de mariage, PACS, livret de famille si applicable.
€ B. Documents Relatifs aux Revenus et a ’'Emploi

Bulletins de salaire : Les trois derniers mois pour justifier des revenus stables.
Contrat de travail : CDI, CDD, attestation d’employeur précisant la nature du contrat et I'ancienneté.
Derniére déclaration fiscale : Avis d’imposition le plus récent.

Attestation de revenus complémentaires : Pension, allocations ou autres sources de revenus.
@ C. Documents Bancaires et Financiers

Relevés de compte : Trois derniers mois de relevés bancaires pour démontrer une gestion financiere
saine.

Attestation de non-endettement : Justificatif prouvant I'absence de dettes importantes.

Justificatif d’épargne : Livret A, PEL, assurance-vie ou tout autre document prouvant un apport
disponible.

€ D. Documents Relatifs au Garant (si applicable)

Piece d’identité du garant.
Trois derniers bulletins de salaire du garant.
Avis d’'imposition du garant.

Engagement de caution solidaire signé par le garant.
@ E. Documents Fournis par le Propriétaire

Contrat de bail signé par les deux parties.
Etat des lieux d’entrée détaillé et signé.
Réglement de copropriété si applicable.

Diagnostics techniques obligatoires : DPE (diagnostic de performance énergétique), amiante, plomb,
etc.
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3. Organisation du Dossier pour le Propriétaire

Un dossier bien organisé facilite son traitement et prouve votre sérieux. Classez les documents en sous-
dossiers distincts :

7 Sous-chemise 1 : Documents d’identité et état civil.

7 Sous-chemise 2 : Revenus et justificatifs professionnels.

7 Sous-chemise 3 : Comptes bancaires et garanties financiéres.
7 Sous-chemise 4 : Documents du garant (si applicable).

[7 Sous-chemise 5 : Documents relatifs au bien loué.

Q Astuce : Préparez une version numérique du dossier en PDF pour un envoi rapide et simplifié au
propriétaire ou a I'agence.

4. Réussir sa Candidature en Location Nue

Un bon dossier ne suffit pas, I'image que vous renvoyez joue un réle clé. Voici quelques conseils pour
maximiser vos chances d’obtenir un logement :

Soyez réactif : Envoyez votre dossier complet dés que vous trouvez un bien intéressant.

Soignez votre présentation : Joignez une lettre de motivation expliquant pourquoi vous étes un
locataire fiable.

Apportez des garanties supplémentaires : Un garant solide ou une épargne disponible rassure les
propriétaires.

Préparez-vous a I'entretien : Si un propriétaire hésite entre plusieurs candidats, un échange clair et
rassurant peut faire la différence.

5. Conclusion

Un dossier de location bien préparé est la clé pour convaincre un propriétaire et sécuriser un logement
rapidement. En classant soigneusement vos documents et en mettant en avant votre sérieux, vous
maximisez vos chances d’obtenir la location qui vous convient.

s Conseil final : Anticipez et préparez votre dossier avant méme de visiter un logement pour étre prét a

saisir les opportunités dés qu’elles se présentent. ﬂ

BONUS 6 : Comment Négocier un Bien Afin d’Atteindre les 12% de Rentabilité

1. Introduction

Atteindre 12% de rentabilité brute est un objectif ambitieux, surtout lorsque 'on débute en investissement
immobilier. Il est important de noter que dans de nombreuses zones, trouver un bien avec un rendement
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brut aussi élevé des le départ peut étre difficile. Cependant, il faut viser cet objectif en utilisant une bonne
stratégie de négociation et d’optimisation. Avec de I'expérience et une approche rigoureuse, il est possible

de s’en rapprocher voire de l'atteindre.

2. Comprendre les Bases de la Rentabilité Locative

La rentabilité brute d’'un bien immobilier se calcule avec la formule suivante :
Rentabilité brute (%) = (Loyer annuel / Prix d’achat) x 100

Pourquoi viser 12% ?

e Meilleure capacité de financement : Une rentabilité élevée permet de générer un cash-flow positif
et d’éviter d’étre déficitaire.
e Résilience face aux imprévus : Charges imprévues, vacance locative ou réparations sont mieux

absorbées.

o Capacité a réinvestir rapidement : Plus le rendement est bon, plus il est facile de réinvestir dans un

nouveau projet.

Dans certains marchés, obtenir 12% de rentabilité brute immédiatement peut étre compliqué. Mais en
combinant négociation et optimisation locative, il est possible d’augmenter progressivement la rentabilité.

3. Techniques de Négociation pour Acheter en Dessous du Prix du Marché

3.1. Cibler les Biens Sous-Evalués
e Successions et divorces : Les vendeurs veulent souvent conclure rapidement.
e Biens avec travaux : Moins compétitifs sur le marché, donc plus négociables.

e Biens en vente depuis longtemps : Un vendeur qui n’a pas réussi a vendre est souvent prét a
baisser son prix.

3.2. Etablir une Stratégie de Négociation

¢ Faire une offre en dessous du prix affiché : Demander 10 a 20% de moins pour tester la flexibilité

du vendeur.

o Utiliser les défauts du bien : Travaux, mauvaise présentation, charges élevées... Tout argument peut

étre exploité pour faire baisser le prix.

e Avoir une alternative : Ne pas étre dépendant d’un seul bien, ce qui permet de négocier sans

pression.
3.3. Créer un Rapport de Force Favorable

e Se renseigner sur le vendeur : Pourquoi vend-il ? A-t-il besoin d’argent rapidement ?
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o Apporter des éléments concrets : Comparer avec d’autres ventes récentes moins chéres pour
justifier votre offre.

o Etre prét a se retirer : Cela met la pression sur le vendeur.

4. Optimiser le Bien pour Booster la Rentabilité

Méme si un bien ne génére pas 12% brut immédiatement, certaines optimisations peuvent améliorer le
rendement.

4.1. Optimiser la Surface Louée
e Transformer un T2 en colocation ou diviser un grand appartement.
e Louer un garage, une cave ou une place de parking séparément.
4.2. Améliorer la Valeur Pergue du Bien
¢ Travaux simples mais impactants : peinture, éclairage, cuisine équipée.
e Mobilier et électroménager pour justifier un loyer plus élevé en meublé.
4.3. Choisir une Stratégie Locative Rentable
e Passer en location meublée pour augmenter le loyer de 15 a 30%.
e Opter pour la colocation pour louer plus cher au total.

¢ Louer a des entreprises (location longue durée aux salariés en mission).

5. Exemples Concrets de Négociation Réussie
Exemple 1 : Appartement avec Travaux
e Prix initial affiché : 100 000€
e Travaux estimés : 20 000€
e Loyer potentiel aprés rénovation : 1 200€/mois
o Offre d’achat acceptée aprés négociation : 85 000€
o Rentabilité brute : (1200 x 12) / 85 000 x 100 = 12,7%

Exemple 2 : Achat d’un Lot de Biens

Un vendeur propose 3 studios a 50 000€ chacun.

En achetant les 3 en méme temps, négociation a 45 000€ par studio.

Loyer par studio : 500€/mois.

Rentabilité brute apres négociation : (500 x 12 x 3) / (45 000 x 3) x 100 = 13,3%



6. Conclusion

Atteindre 12% de rentabilité brute des le premier investissement est rarement facile. Cependant, en
combinant une bonne négociation et une optimisation locative intelligente, il est possible de progresser
vers cet objectif.

Ce qu'’il faut retenir :

La négociation du prix d’achat est le levier le plus puissant pour améliorer la rentabilité.

Un bien avec une rentabilité de 8-10% peut étre optimisé pour atteindre 12% avec des travaux et une
meilleure stratégie locative.

Ne vous découragez pas si vous ne trouvez pas du 12% immédiatement : L'important est d’acheter a
un bon prix et d’améliorer progressivement la rentabilité.

x Conseil final : Visez toujours I'achat sous le prix du marché et réfléchissez aux améliorations possibles

dés le départ pour maximiser la rentabilité. £7

Conclusion — Passer a I’Action et Construire son Empire Immobilier

Tout au long de cet ebook, j'ai insisté sur un objectif clair : atteindre une rentabilité de 12 %. Pourquoi ?
Parce qu’un investissement performant permet d’enchainer les opérations sans s’essouffler financierement.
Une rentabilité élevée crée un cercle vertueux, générant du cash-flow, réduisant les risques et accélérant
votre liberté financiere.

Mais ne faites pas I'erreur de penser que si votre premier investissement fait "seulement" 8 % ou 9 %, c’est
un échec. L'essentiel est d’investir, d’avancer et de ne jamais s’arréter. Chaque bien acheté vous rapproche
de vos objectifs. Chaque expérience vous rend meilleur, plus efficace et plus confiant.

Les investisseurs a succes ne sont pas ceux qui attendent 'opportunité parfaite, mais ceux qui agissent,
apprennent et s'améliorent a chaque étape. Avec les checklists, études de cas et bonus de ce guide, vous
avez maintenant toutes les clés en main pour investir avec méthode et sérénité.

Alors, ne restez pas dans la théorie. Passez a I'action dés aujourd’hui, trouvez votre premier bien rentable
et commencez a construire votre empire immobilier !

g7 Avous de jouer ! 7
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