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Acheter un logement vide ou meublé

Fiscalement, le meublé est plus attractif que le vide. - © archideaphoto

Chaque formule combine atouts et points faibles. A vous d’arbitrer en fonction de votre situation. Quel que
soit votre choix, veillez toujours a 'emplacement et a la qualité du logement.

Un studio meuble proche de la gare a Metz, 50 000 euros ; un trois-pieces vide a Chattellerault, 48 000
euros ; un 28 metres carres vide a Cherbourg, 43 000 euros. Le tout, frais d’agence inclus (FAI). Dans les
villes moyennes, la mise de fonds pour investir dans I'immobilier reste raisonnable. Et le rendement est au
rendez-vous : jusqu’a 7 % dans les zones non tendues ou eloignees du coeur de ville.

A l'inverse, dans les grandes agglomerations, le ticket d'entree (FAI) est plus eleve : 90 000 euros pour un
studio vide a Nantes, 120 000 euros a Lyon, 200 000 euros a Paris et, mecaniquement, la rentabilite diminue.

« Plus on est en cceur de ville, plus la rentabilite' baisse. Il faut compter 3 % brut avant impo#t » , estime Yve§
Mazin, conseiller en gestion de patrimgine a Bordeaux. Mais la perspective d’une plus-value est possible a
long terme si le logement est bien situe.

SELECTIONNER UN BIEN DE QUALITE N
« L'emplacement, 'emplacement, 'emplacement » : la celebre formule pour les commerces vaut pour un
logement. Vous aurez toutes les chances de trouver un locataire si vous optez pour un appartement situe
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dans un quartier agreable, proche des commerces, bien desserw par les transports. D’autre part, vous e#tes
assure de le revendre rapidement et sans decote si cela s’avere necessaire.

Autre critere majeur, la qualite du logement. Un appartement defrai#chi, voire en mauvais etat, n’est pas
redhibitoire, mais il sera indispensable de le renover. L'avantage, c’est qu'il cou#tera moins cher a 'achat et
les depenses de travaux seront deductlbles de vos impo#ts. En revanche, evitez les logements qui presentent
des defauts majeurs, impossibles a corriger, comme la vue sur un mur ou une cour sombre, un vis-a-vis tres
proche...

« La regle est d’acheter pour louer la ou on aimerait habiter » , resume Laurent Lamielle, juriste a Pap.fr.

LOCATION VIDE OU MEUBLEE, LES DIFFERENCES

Louer un logement vide vous engage pour un bail de trois ans et d’'un an pour un meuble, renouvelable
tacitement. Fiscalement, le meuble est plus attractif et le loyer est 10 % plus eleve. Mais il vous cou#te plus
cher : outre 'ameublement et les equipements a fournir, vous devrez remplacer les appareils en panne et
les meubles abi#mes, ce qui explique le montant du depo#t de garantie de deux mois du# par le locataire,
contre un mois pour une location vide. Attention, si vous investissez dans un grand appartement meuble,
un equipement sommaire ne conviendra pas. La facture peut donc monter tres vite. La loi Alur de 2014 a
fortement rapproche les regles regissant les deux types de location.

« Il faut tordre le cou a cette idee que le locataire est moins protege en meuble qu’en vide, dit Laurent Lamielle.
Dans les deux cas, il s’agit de sa residence principale, et le proprietaire doit presenter les me#mes motivations
pour le non-renouvellement de bail : vente ; reprise pour I'habiter ; motif legitime et serieux, c’est-a-dire une
ou plusieurs fautes graves du locataire. »

Une exception, toutefois, pour le pail meuble etudiant de neuf mois, non renouvelable tacitement. Vous pouvez
y mettre fin au terme de cette periode sans fournir de motif.

COMMENT FIXER LE LOYER ?

Il faut rester dans la fourchette des prix pratiques localement. Une analyse des annonces des agences
immobilieres du quartier vous renseignera. Si le logement est dans une copropriete, ajoutez au loyer la part
mensuelle des charges dues par votre locataire (70 %). Pour une premiere location, vous fixez votre loyer
librement. C’est a la relocation que le loyer peut e#tre encadre si le logement se situe en zone tendue (1 149
communes en France, liste sur pap.fr ). Le loyer du nouveau locataire ne pourra pas exceder le dernier loyer
applique au locataire précédent. Il est révisable une fois par an, a la date anniversaire du contrat, en appliquant
l'indice de référence de loyer (IRL) publié chaque trimestre par I'lnsee. Cet indice n’est pas applicable au bail
meublé étudiant de neuf mois.

Paris, depuis le 1 er ao(t 2015, et Lille, depuis le 1 er février 2017, ont instauré un plafonnement de loyer dés
la premiére location. Ce dispositif a été annulé par les tribunaux administratifs, fin 2017. Mais une nouvelle
version de I'encadrement des loyers figure dans le projet de loi sur I'évolution du logement, de 'aménagement
et du territoire (Elan), qui doit étre adopté par le Parlement en 2018.

TROUVER LE BON LOCATAIRE

La grande crainte des proprietaires bailleurs est de tomber sur un locataire mauvais payeur et causant des
degradations. En realite, ces cas sont rares. « Les loyers impayes ne representent que 2 % des locations
» , signale Laurent Lamielle.
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Il c;onvient neanmoins de prendre quelques precautions. D’abord,,s’assurer de la solvabilite du locataire. Le
decret n° 2015-1437 de la loi Alur liste les documents que le proprietaire est en droit de demander au locataire
eta son garant. Parmi eux, les justificatifs de revenus, les trois dernieres quittances de loyer, I'avis d'imposition.

En pratique, il est conseille de choisir un locataire dont les revenus s’elevent a au moins trois fois le montant
du loyer. Ensuite, vous securiserez le risque d'impayes soit par une caution demandee a un garant, soit
par une assurance loyers impayes. La caution est efficace quand il s’agit des parents d’un etudiant, plus
aleatoire dans les autres cas. Avec I'assurance loyers impayes, vous dormirez sur vos deux oreilles, mais
celle-ci couttte 3,5 % environ du loyer (deductible de vos revenus). Vous ne voulez ou ne pouvez gerer la
relation en direct ? Confiez-la a une agence immobiliere. Le cout#t : 7 a 8 % du montant du loyer.

Location meublée : les équipements obligatoires i ]
Le decret n® 2015-91 donne la liste des equipements obligatoires a fournir au locataire d’'un logement meuble :

literie avec couette ou couverture,

dispositif d’occultation des fene#tres dans les chambres a coucher,
plaques de cuisson,

four ou micro-ondes,

refrigerateur et congelateur ou freezer,

vaisselle necessaire a la prise des repas,

ustensiles de cuisine,

table et sieges,

etageres de rangement,

luminaires,

materiel d’entretien menager.

Attention, si vous ne fournissez pas tous les meubles de la liste, le locataire peut demander la requalification
du contrat en location vide.

Investir dans le neuf avec le dispositif Pinel

Le dispositif Pinel vous permet de réduire vos impbts en achetant un logement neuf que vous vous engagez
a mettre en location. L'avantage fiscal est progressif : 12 % du prix du logement déduit des impdts si vous
louez six ans, 18 % pour neuf ans, 21 % pour douze ans. Exemple, un appartement acheté 180 000 euros
loué pendant neuf ans permet de déduire 32 400 euros, soit 3 600 euros par an. La réduction est plafonnée
a 300 000 euros par personne et a 5 500 euros/m 2 .

En contrepartie, vous devez louer a un locataire dont les ressources (revenu fiscal de référence) ne dépassent
pas un plafond, variable selon la zone géographique (37 126 euros pour une personne seule en zones A et
A bis ; 30 260 euros en zone B1%).

Par ailleurs, le loyer est plafonné. A Paris, par exemple, vous ne pourrez pas dépasser 403,92 euros hors
charges pour un studio de 20 m 2. Le dispositif est limité aux zones tendues (Paris, région parisienne, grandes
métropoles de province et la majorité des communes de plus de 250 000 habitants).
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