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5 manieres de gonfler
votre rendement immobilier

Vous étes propriétaire d'un bien immobilier que vous mettez en location?
Voici cinqg manieres d’'optimiser le rendement de votre investissement.

1. Indexez votre loyer

La plupart des baux locatifs étant de longue
durée, il est important que les loyers suivent
la hausse du cotit de la vie. Sauf si le bail ex-
clut explicitement I'indexation du loyer, le
bailleur peut indexer le loyer une fois paran,
ala date anniversaire de la signature du bail
Silebail est par exemple entré en vigueur le
17 mars 2019, le loyer ne pourra &tre indexé
que le 1 mars 2020. Le propriétaire doit ce-
pendant en informer le locataire par écrit,
méme sile contrat mentionne que 'indexa-
tion est automatique.

Laloi surles loyers (droit du bail) prévoit
que siun bailleur informe son locataire avec
retard, il ne pourra appliquer 'indexation
de maniére rétroactive qu’aux trois mois
précédant la notification. Imaginons que le
propriétaire évoqué ci-dessus n'informe son
locataire de I'indexation du loyer que le 1
octobre 2020, il ne pourra réclamer la
hausse du loyer que pourles mois de juillet,
aofit et septembre 2020 et non pas pour
mars, avril, mai et juin.

I'indexation du loyer est calculée selon
une formule basée surI'indice santé. Cet in-
dice est obtenu a partir du panier de pro-
duits faisant partie de I'indice des prixala
consommation — utilisé pour mesurer I'in-
flation —mais en excluant certains produits
comme les boissons alcoolisées, le tabac et
ses dérivés, ainsi que les carburants. Les ci-
toyens peuvent trouver ces indices surle site
internet de Statbel. Depuis 2013, I'indice
santé a augmenté de 8,9%.

Le nouveau loyer est calculé chaque an-
née en multipliant le loyer de base par le
nouvel indice et en divisant le montant ob-
tenu par I'indice au moment de la signature
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lité de I'indice du mois
précédantl’entrée en vi-
gueur du bail. Dans no-
tre exemple, il s'agit donc
des indices de
février 2019 et 2020.
Au moment de I'indexa-
tion du loyer, le propriétaire

Wh— ne peut en aucun cas aug-

menter le loyer au-dela de
I'indexation. Il peut par
contre 'abaisser.

Attention! En Wallo-
nie, si vous m'avez pas fait
enregistrer votre bail,
vous n'avez désormais
plus le droit d’indexer
a la hausse votre
loyer a la date anni-
versaire de I'entrée

en vigueur du bail.

25 Optimisez
votre facture
fiscale

Les impéts que vous payez

en tant que propriétaire
bailleur grévent votre rende-

ment. Vous étes en effet im-

posé de deux maniéres sur le
logement que vous mettez en
location: via le précompte im-
mobilier annuel et via I'impot
des personnes physiques. De fait,
sivotre locataire est une personne
physique qui n'affecte pas le loge-
ment 3 une activité professionnelle,

vous devez mentionner dans votre déclara-
tion fiscale le revenu cadastral (RC) de I'ha-
bitation louée. Le fisc indexe ce RC et le ma-
jore de 40%. Ce montant est ajouté au reste
de vos revenus. Il est donc imposé 2 votre
taux marginal (le plus élevé), souvent 50%.

1l est toutefois possible de diminuer cette
base imposable, voire de la supprimer com-
plétement, sivous avez remboursé au cours
del'exercice fiscal des intéréts d'un emprunt
contracté pour financer I'acquisition, la ré-
novation ou la construction d’'un bien im-
mobilier. Ces intéréts sont en effet déducti-
bles a hauteur de I'ensemble des revenus im-
mobiliers que vous déclarez au titre de la
déduction ordinaire d'intéréts (avantage fé-
déral).

Le type de crédit n'a pas d'importance,
vous devez juste pouvoir prouver qu’il a un
lien avec I'un de vos biens immobiliers. 11
peut donc s'agir d'un crédit hypothécaire ou
d’un prét a tempérament. Vous pouvez pro-
fiter de cette réduction d'impots méme si
vous bénéficiez d’un avantage fiscal régional
pour I'emprunt hypothécaire que vous avez
contracté en vue de financer ou rénover vo-
tre habitation propre.

3. Révisez votre loyer

Sivous avez effectué des travaux pour amé-
liorer le confort de I'habitation que vous
mettez en location, de préférence en fai-
sant un emprunt (lire point 2) - vous pou-
vez réviser le montant de votre loyer en
cours de bail, & I'expiration de chaque
triennat, pour autant que votre locataire

LIRE LA SUITE EN PAGE 42

~
=<



L’ECHO SAMEDI 22 JUIN 2019

Mon Argent

5 manieres de gonfler votre rendement immobilier

SUITE DE LA PAGE &1

soit d’accord. Sivous ne parvenez pas a un
accord, vous devez saisir le juge de paix,
qui fixera 'augmentation maximale que
vous pouvez imposer a votre locataire.
Mais il le fera uniquement s’il peut consta-
ter que les travaux que vous avez effectués
(et financés bien entendu) augmentent
d’aumoins 10% la valeur locative du loge-
ment. Les travaux concernés ne peuvent
par contre pas avoir été effectués pour
mettre le bien en conformité avec le code
du logement, ni s’étre révélés indispensa-
bles pour préserver 'habitabilité du bien
(par exemple, remplacer des chissis qui
fuient ou une chaudiére qui ne fonc-
tionne plus). Les travaux qui peuvent me-
ner 4 une augmentation du loyer doivent
absolument améliorer le confort du loca-
taire sans avoir été réellement «néces-
saires».

Vous pouvez également, en suivant la
méme procédure, demander un loyer plus
¢élevé a votre locataire si la valeur locative
dulogement a augmenté de minimum 20%
en raison de «circonstances nouvelles»: I'ac-
cessibilité du quartier s’est améliorée avec
l'arrivée d’une nouvelle station de métro,
I'attrait du quartier a augmenté grace a un
nouveau piétonnier, un centre commercial,

etc.
I\E)tez toutefois qu'en Wallonie, la pos-

sibilité de révision du loyer est condition-
née a l'enregistrement préalable du bail.

/.. Travaillez plus!

Plus vous étes prét a «travailler» et a vous oc-
cuper de votre investissement locatif, plus
celui-ci vous procurera du rendement. Ainsi,
un propriétaire qui gére lui-méme son bien
(recherche de locataires, gestion des petits
et grands problémes, indexation des loyers,
etc.) obtientun meilleur rendement que ce-
lui qui laisse son appartement en gestion.
Les gestionnaires de biens prélévent en
moyenne 8% (+TVA) du montant des loyers
pour se rémunérer. Les agences immobi-
liéres prélévent de leur coté un mois de loyer
lors de la (re) mise en location d'un bien.
Mais outre cet aspect gestion du bien - qui
peut étre encore amélioré si vous étes brico-
leur, et pas seulement du dimanche —vous
pouvez doper le rendement de votre bien im-
mobilier en optant pour des formes de loca-
tion plus «prenantes», mais plus rentables.

Le meublé. Si I'on prend comme réfé-
rence un rendement brut d’environ 4% pour
un appartement non meublé (réaliste en
Région bruxelloise) le fait de passer au meu-
blé (et d’augmenter le loyer en consé-
quence) peut porter le rendement moyen
vers 4,5%. Mais cela demande davantage de

travail{état des lieux, entretien et remplace-
menfdes meubles) et les baux sont souvent
plus courts (davantage de rotation).

La colocation. Prenons le cas d’'un grand
appartement de quatre chambres. Il sera
bien plus rentable s'il est habité par des co-
locataires que par une seule famille. Le droit
du bail wallon et bruxellois encadre d’ail-
leurs désormais les colocations, avec plus de
sécurité pour le propriétaire grace notam-
ment 4 'introduction de la solidarité entre
Ies colocataires. Mais bien siir, on peut sat-
tendre 4 un travail de gestion bien plus im-
portant avec des «collocs» qui changent ré-
gulitrement qu’avec un locataire longue du-
rée. On parle de rendements qui peuvent
tout de méme atteindre 7%.

La location saisonniére (type Airbnb).
Le petit appartement que vous louez au cen-
tre-ville via un bail classique vous rapportera
bien plus de satisfaction (financiére) si vous
le mettez en location sur une plateforme
comme Airbnb. Encore faut-il avoir le droit
de le faire. En Région bruxelloise, il est par
exemple presque impossible de mettre en
location saisonniére un bien dans lequel
vous n'étes pas domicilié en respectantla loi.
Les propriétaires doivent en outre effectuer
un réel parcours du combattant administra-
tif pour obtenir leur autorisation. La procé-
dure est beaucoup plus simple en Flandre et
en Wallonie. Les rendements espérés tour-
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Le nombre de baux enregistrés ne
cesse d'augmenter. En 2018, plus de
272.000 nouveaux contrats ont &été
enregistrés, contre 262.000 en 2017.
Lenregistrement du bail est obliga-
toire dans les trois Régions du pays.
Si le bail n’est pas enregistré dans
les deux mois suivant sa signature,
le locataire peut le résilier sans
préavis ni dédommagement. La Wal-
lonie a2 méme prévu une sanction: si
un propriétaire n'enregistre pas le
bail, il ne pourra pas indexer le loyer
ni le réviser a la hausse pour travaux
ou circonstances nouvelles (cf.
points 1 et 2). Plus d'infos sur:
hitps://justice.belgium.be/sites/de-
fault/files/downloads/loyer-2013-FR

ENREGISTREMENT
OBLIGATOIRE DU BAIL

nent autour de 7%, comme pour la coloca
tion. Mais on parle presque d’un «full-time;
job lorsque les clients s'enchainent!

5. Soyez attentif 3 état des lieux

Les propriétaires peuvent augmenter le ren
dement de leur bien en le maintenant e
bon état. En d’autres termes, en prévoyant.
temps les entretiens, ils échappent a des frai
conséquents éventuels. Evitez que votre lo
cataire ne vous tombe dessus pour une fuit
de gouttiére ou pour des canalisations bou
chées. Les réparations urgentes cotitent tou
jours plus cher que les entretiens préventif:

Dans ce contexte, il est capital d’élabo
rer un état des lieux. L'état des lieux di
«d’entréen doit comporter une descriptio
détaillée du bien au moment de I'install
tion de nouveaux locataires. L'état des lieu
d’entrée est obligatoire, mais I'état de
lieux de sortie non. Il doit étre réalisé a1
demande de 'une des deux parties. D
point de vue du propriétaire, cet état de
lieux est fortement recommandé, car
permet plus rapidement d’évaluer I'ét:
dans lequel le locataire remet le bien.
permet aussi de réclamer des dédommag
ments pour les dégts éventuels et d'évite
que le bien ne perde une partie de sa valet
et que les revenus locatifs ne suivent
méme chemin.
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