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Mon Argent
Immobilier

Chaque semaine, l'essentiel de l'actualité -
immobiliere dans votre boite mail ?

Inscrivez-vous sur
www.lecho.immo/newletter

Quatre choses a savoir si vous
investissez dans un bien déjaloué

Vous investissez dans un appartement déja occupé par un locataire ?
Vous n'allez pas pouvoir faire votre révolution: vous «héritez» du bail
existant, dont vous devez continuer a respecter les termes.

ISABELLE DYKMANS

orsque vous investissez en im-

mobilier, acheter un apparte-

mentouunimmeuble déji loué

représente des avantages de

taille: vous ne passez pas par la

case «recherche de locatairesy,
vous minimisez votre vide locatif et vous
avez directement une idée du loyer-et donc
durendement — que vous pouvez obtenir.
Par ailleurs, si vous contractez un emprunt
hypothécaire, cela vous permet de disposer
directement de flux entrants pour rembour-
ser votre crédit. Le fait que le bien soit déja
loué peut aussi convaincre plus facilement
les banques de vous accorder votre crédit.
Mais si vous jetez votre dévolu sur un bien
loué, vous devrez toutefois préter attention
a plusieurs choses.

1 Un loyer cohérent
Comme l'explique David Katz, responsable

de la division Invest chez Trevi, «si le bien gé-
nére déja des loyers, c'est une bonne nouvelle,

pour autant que le loyer soit cohérent, Vous de-
vez vous demander si, au cas ot le locataire ac-
tuel partait, vous pourriez frouver un autre lo-
cataire prét a payer le méme loyer. Ou vous as-
surer que le type de bien soit facilement louable.
Par exemple, trouverez-vous facilement un loca-
taire pour un grand appartement de 300 m*a
2,500 euros?.

2 Des locataires fiables

Pour vous rassurer sur le fait que vos futurs
locataires ne sont pas de mauvais payeurs,
vous pouvez demander au vendeur la
preuve de paiement des loyers. En outre, «il
est monnaie courante que les acquéreurs fassent
insérer une clause suspensive dans l'offre d'achat
pourgarantir qu'il n'y ait pas d'arriérés de paie-
ment ou de litiges avec les locatairesy, poursuit
David Katz,

3 Un bail en béton

Lorsque vous devenez le nouveau proprié-
taire bailleur, les baux existants ne sont pas

«Si vous investissez dans
un bien déja loué, c'est une
bonne nouvelle, pour autant
que le loyer soit cohérent.»

DAVID KATZ
RESPONSABLE INVEST CHEZ TREVI

modifiés. Vérifiez donc que les clauses des
baux en cours vous conviennent. Comme
I'explique Raphaél Mathieu, COO del'agence
immobiliére We Invest, «lors du changement
de propriétaire, le nouveau propriétaire re-
prend le bail en cours sans pouvoir en modifier
les termes, sauf s'il parvient & un accord a

l'amiable avecle locataire. Il devra donc atten-

drela fin du bail ou le départ des locataires
pour fixer de nouvelles régles s'il le désiren.

Sachez que si aucun état des lieux n'a
été fait lors de I'entrée des locataires dans
les lieux, vous ne pouvez pas en réaliser en
cours de bail, Les détériorations 2 la sortie
seront donc censées avoir déja existé au
moment de l'entrée dans les lieux. Ce sera
alors au propriétaire 3 arriver & prouver
que les dégits ont été causés par le loca-
taire. :

Cependant, vous pouvez agir sur deux
choses de maniére unilatérale.

- Enregistrement. Sile bail n'a pas été
enregistré, vous devez procéder a l'enregis-
trement, qui est obligatoire.

- Indexation. Si le propriétaire précé-
dent n’a pas indexé le loyer annuellement
comme la loi 'y autorise et si le bail n'ex-
clut explicitement pas l'indexation du
loyer, vous pouvez indexer le loyer 4 la pro-
chaine date anniversaire du bail,

Par ailleurs, il est important de vérifier
que les conditions d'occupation des loca-
taires (dans le bail ou autre convention)
n'impliquent pas des travaux réalisés et
étant censés leur appartenir (exemple: une
nouvelle cuisine équipée placée par le loca-

+taire et qui lui appartient). «Nous conseillons

donc aux acquéreurs d'insérer une clause dans
le compromis de vente a cet égard, précisant
qu'il n’'existe aucune obligation d'intervention
ou rétrocession financiére dans le chef du bail-
leur envers un locatairen, précise David Katz.

Ll-Fin de bail dans les régles

Etant donné que le nouveau propriétaire re-
prend les baux existants, les régles sont les
mémes en ce qui concerne la fin de bail: vous
ne pouvez résilier le bail qu'a certaines condi-
tions. Ceci nevaut pas sile bail n'a pas été en-
registré et si, en plus, le locataire occupe les
lieux depuis moins de six mois: dans ce cas,
vous pouvez lui signifier son congé a tout mo-
ment et sans indemnités.

Dans les autres cas (bail enregistré ou non
enregistré mais avec une occupation qui re-
monte A plus de six mois), il faudra respecter
les régles habituelles de fin de bail, lesquelles
dépendent du type de bail (courte durée ou
gans).

Cependant, si le bail n'a pas été enregistré
et que le locataire occupe le bien depuis au
moins 6 mois, le nouveau propriétaire bail-
leur peut mettre fin 3 un bail de g ans s'il res-
pecte les conditions suivantes: «il doit donner
un congé de six mois au preneur (trois mois en Ré-
gionwallonne), le notifier d son locataire dans les
sixmois dela signature de l'acte (trois mois en Ré-
gion wallonne) et le congé doitétre donné en vue
d’occuper le bien personnellement (que ce soit
pour réaliser des travaux ou sans motif avec in-
demnités)», explique Raphaél Mathieu.

Si le propriétaire «hérites de locataires
ayant signé un bail de courte durée, il va dif-
ficilement pouvoiry mettre fin anticipative-
ment, étant donné que les nouvelles possibi-
lités de résiliation anticipée ne fonctionnent
que pour le bailleur qui désire habiter le bien
ou y loger un membre proche de sa famille.
Si c'est son objectif, alors il peut mettre fin au
bail moyennant un préavis de trois mois et le
paiementd’une indemnité d'un mois en Ré-
gion wallonne et en Région de Bruxelles-Ca-
pitale.




