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    Avertissement


    Je me suis efforcé d’être aussi précis et complet que possible dans l’écriture de cet ouvrage mais le lecteur est invité à se tenir à jour de l’évolution de la réglementation. J’ai rédigé ce livre en ma qualité d’investisseur privé, dans le but de partager mon expérience, mais les exemples et stratégies que je décris ne peuvent être considérés comme des modèles absolus et reproductibles à l’identique. Ils ne servent que d’illustration et ne peuvent en aucun cas tenir lieu de recommandations, incitations, sollicitations, prévisions, conseils d’achat ou de vente de produits financiers, immobiliers ou spéculatifs.


    Il appartient à chacun de se faire sa propre opinion. J’ai tenu à partager mon expérience et mes opinions, mais je ne suis ni conseiller ni juriste, fiscaliste ou administrateur de biens. J’encourage donc le lecteur à faire appel à ces professionnels en cas de doute.

  


  
    Pourquoi lire ce livre ?

    Ce livre contient une carte au trésor. Les parkings et les garages sont des vecteurs d’enrichissement. Mais, attention, investir comporte aussi des risques et ce n’est pas si facile. Le chemin est semé d’embûches.

    Comment trouver la bonne affaire dans les parkings ? C’est dans ce livre que vous trouverez la réponse à cette question. Ce livre est construit autour du chemin que vous allez devoir emprunter pour réussir vos investissements dans les parkings.


    Partir pour une randonnée de plusieurs heures sans carte n’est pas une bonne idée. Alors pourquoi rechercher des investissements immobiliers pendant plusieurs mois sans carte, ni méthode ?


    Ce livre contient les balises nécessaires pour vous guider vers un bon investissement. Il va vous éviter de nombreux détours. Quoi de plus angoissant que de se perdre lors d’une randonnée ?


    Étape par étape, je vais vous guider dans la bonne direction : celle...



  
    Introduction à la 3e édition

    Qui suis-je ?

    J

    e m’appelle Julien Bédouet et j’ai 32 ans à l’heure où j’écris ces lignes.


    En 2012, après avoir travaillé quatre années chez Leroy-Merlin comme chef de secteur, je souhaitais créer mon entreprise de restauration rapide.


    C’est en préparant la création de cette entreprise que j’ai commencé à m’intéresser à l’investissement immobilier et particulièrement aux parkings. J’avais envie d’investir une partie de mes économies pour en retirer des revenus.


    J’ai vite compris que les parkings étaient plus abordables financièrement que les appartements. Comme je ne connaissais rien à l’immobilier (à part quelques notions apprises chez Leroy Merlin), j’ai...



  
    
1.
Pourquo investir

    dans les places de parking ?

    
•C’est la crise !

    Quand je regarde le journal télévisé, je n’entends pas beaucoup de bonnes nouvelles : le chômage est en hausse, la croissance n’est pas au rendez-vous, l’insécurité grandit, l’État faillit dans ses missions et peine à réformer… Pour tout dire, j’ai peur que les informations que l’on nous diffuse ne soient jamais bonnes ! Vous voyez bien la crise en fond de toile.


    En France, pour l’instant, nous sommes moins fragilisés que nos voisins du sud de l’Europe. Il n’empêche que depuis plusieurs années, nous constatons que notre pouvoir d’achat diminue.


    Pendant les trois dernières décennies, le coût de la vie a augmenté plus vite que les salaires.


    Non seulement, le coût de la vie continue d’augmenter plus vite que les salaires, mais notre État, comme bien d’autres, ne gère plus, et depuis longtemps, son budget en bon père de famille. Les déficits ont creusé la dette, et l’État augmente les impôts pour diminuer cette dette écrasante.


    Si notre salaire n’augmente pas plus vite que nos dépenses (coût de la vie + impôts), il faut trouver une solution pour gagner plus d’argent. Vous pouvez toujours essayer de demander une augmentation à votre patron. Qui ne tente rien n’a rien ! Si sa réponse est positive, bravo ! Mais elle sera souvent négative. Il n’est pas bon de compter uniquement sur le revenu de son travail.


    
•Diversifier vos sources de revenus

    est primordial


    N’avoir que son salaire comme source de revenus est plus que dangereux ! Qu’arrivera-t-il lorsque l’entreprise dans laquelle vous travaillez licenciera ? Si vous n’avez que votre salaire, alors vous n’avez plus de revenus ! Gagner de l’argent uniquement avec son salaire équivaut à mettre tous ses œufs dans le même panier et je pense qu’il est plus sûr de les répartir dans plusieurs paniers. Si un panier vient à se renverser, alors il vous reste le contenu des autres pour subvenir à vos besoins.


    Il est important de diversifier ses revenus. Il y a plusieurs moyens de gagner de l’argent en dehors de son travail. Les plus connus et plus utilisés sont la Bourse, la création d’entreprise et l’immobilier. Tous sont de bons vecteurs d’enrichissement mais l’un des vecteurs préférés des Français est évidemment l’immobilier.


    La pierre est le placement préféré des Français depuis longtemps (et je pense qu’elle le restera). En achetant de la pierre, vous achetez quelque chose de palpable contrairement à des actions. Certains investissent dans leur résidence et d’autres choisissent d’acheter un bien pour ensuite le louer. C’est ce qui s’appelle l’investissement locatif. Investir dans l’immobilier est une source d’enrichissement. Mais s’enrichir avec l’immobilier ne se fait pas tout seul. Pour cela plusieurs qualités sont nécessaires :


     


    •La volonté : c’est la première qualité d’un investisseur dans l’immobilier. Il en faut en effet si l’on veut acheter un bien pour le louer, sinon pas de visites ni d’investissement. La plupart des gens préfèrent rentrer tôt du travail pour regarder la télé mais l’investisseur motivé prendra le temps de faire un détour pour visiter un garage ou un appartement parce qu’il veut vraiment investir. Si vous vous êtes procuré ce livre, vous avez déjà cette première qualité. Bravo !


    •Le temps : en plus de la volonté, investir demande du temps, en recherches, en visites, avec les banques, avec le notaire… Ce temps est aussi important que l’argent, sans lui pas de visites, pas de prêt, rien ! La bonne nouvelle ...



  
    
2.
Organiser efficacement sa recherche

    
•Est-il important de savoir où aller ?

    Il n’y a de vent favorable que pour

    celui qui sait où il va.

    Sénèque


    Arrêtons-nous quelques instants pour réfléchir. Ce philosophe nous dit qu’il est impossible de profiter du vent si nous ne savons pas où nous allons. Si je transpose cela en langage routier : il n’y a pas de route favorable pour celui qui ne sait pas où il va. Vous serez d’accord avec moi qu’avant de choisir un itinéraire, il faut savoir où aller.


    Si vous lisez ce livre, alors il est probable que vous voulez investir votre argent dans des places de parking. Avant de rentrer dans la méthode pour trouver les bonnes affaires et les identifier, j’aimerais que vous vous fixiez votre objectif, votre destination, avant de prendre la route.


    Avant d’entamer un projet, j’aime bien réfléchir aux raisons qui me poussent à avancer dans ce sens. Quand j’ai décidé d’investir dans des garages, j’étais dans une situation particulière. J’avais quitté mon emploi pour monter une entreprise de restauration rapide.


    J’ai planché à fond sur mon business plan pendant six mois jusqu’à être bloqué par la recherche de local. Sans local, mon projet ne pouvait se concrétiser. Sans restaurant, impossible de cuisiner pour des clients.


    Dans mes projections financières, j’ai vu que les loyers prenaient une part très importante dans les dépenses. La moyenne des projections indiquait 10 % du chiffre d’affaires hors taxes. Je me suis dit : « zut ! Le propriétaire du local va gagner autant que moi, chaque mois, en ne faisant pas grand-chose ». Vous travaillez dur pour gagner votre vie et une bonne partie de ce que vous gagnez va à votre propriétaire. Il n’a pas travaillé ce mois-ci mais il va quand même percevoir de l’argent.


    
      La plupart des personnes qui sont autour de moi travaillent pour gagner de l’argent. Très peu travaillent et investissent leur temps pour devenir riche.


      En investissant votre capital ou en contractant un crédit pour acheter des parkings, vous travaillez pour devenir plus riche. Que vous vous leviez le matin ou non, vous percevrez toujours les loyers à la fin du mois. Votre argent travaillera maintenant pour vous. Mais avant cela, vous avez su vous former pour réaliser de bons investissements et vous avez travaillé pour vous enrichir.


      Ce livre n’est pas une méthode miracle qui vous promet de vous enrichir sans effort et rapidement. L’investissement immobilier est tout sauf cela. Ce type d’enrichissement demande du temps, de la patience et des efforts réguliers.

    


    Comme j’avais un peu d’économies et du temps à côté de ma recherche de local, je me suis mis en quête d’investir dans l’immobilier.


    
•Comment vous fixer des objectifs ?


    Je ne connais pas votre situation, ni vos projets, mais si vous avez un objectif en tête, je vous propose de prendre un cahier et de le mettre par écrit. Faites-le maintenant ! Ne vous dites pas que vous le ferez plus tard, car vous vous mentez alors à vous-même. Je connais très peu de personnes qui disent cela et respectent cet engagement.


    Il y a plusieurs méthodes pour se fixer des objectifs. Si vous avez votre propre méthode, alors, utilisez-la. Si ce n’est pas le cas, je vous propose une méthode éprouvée. Votre objectif doit être SMART : Spécifique, Mesurable, Atteignable, Réaliste, Temporel.


    Voici un exemple concret sans rapport avec les parkings : « Je veux apprendre à courir sur de longues distances sans me fatiguer. »


    Cet objectif n’est pas spécifique, on ne connaît pas le nombre de kilomètres, il n’est pas mesurable et ne s’inscrit pas dans le temps.


    En objectif SMART, cela donne : « je veux courir 10 kilomètres en une heure, sans pause, après 4 mois d’entraînement ».


    •Spécifique : je veux courir une heure sans pause,


    •Mesurable : une heure et dix kilomètres,


    •Atteignable : je suis en assez bonne forme physique,


    •Réaliste : 10 kilomètres/heure est possible,


    •Temporel : j’ai quatre mois pour y arriver.


    C’est avec cette méthode que j’ai pu investir dans 54 garages en moins d’un an. J’ai remarqué que je travaille mieux et plus efficacement quand mes objectifs sont clairement définis.


    
      Si vous regardez les séries américaines, vous avez probablement vu des scènes tournées dans les réunions des alcooliques anonymes. Cette association a un slogan que j’adore : It works if you work it.


      En français, cela donne : « les choses fonctionnent si vous y travaillez ». Je trouve que c’est extrêmement juste pour sortir de la dépendance alcoolique, mais aussi bien pour les objectifs que vous pouvez vous fixer dans la vie.


      Remarquez qu’il y a une seule condition pour que les choses arrivent : c’est que vous y travailliez !

    


    Après mon premier achat de garages, je me suis fixé un second objectif. Pour moi, l’objectif était de me créer des revenus rapidement, pour en bénéficier lors des premiers mois de démarrage de mon entreprise. Je me suis donné un an pour obtenir 300 euros de revenu mensuel avec un capital de 25 000 euros.


    •Spécifique : investir dans des parkings,


    •Mesurable : 300 euros de revenu mensuel pour 25 000 euros de capital,


    •Atteignable : acheter des garages est à la portée de chacun,


    •Réaliste : 300 euros de revenu mensuel est possible compte tenu du capital disponible,


    •Temporel : je me suis donné un an pour trouver les bonnes affaires.


    Vous pouvez prendre exemple sur moi, mais vous n’avez peut-être pas le capital et vous devrez bénéficier d’un crédit. Peu importe, acheter un parking à crédit est une chose facile. Fixez-vous des objectifs...



  
    
3.

    Commet évaluer

    et choisir la bonne affaire ?

    
•Comment trouver les parkings en vente ?

    Vous cherchez à acheter des parkings ou des garages mais comment trouver facilement des emplacements de parking à vendre ? Pour trouver des offres de vente pour des places de stationnement, il y a plusieurs endroits où chercher.


    Internet


    Internet est le moyen le plus utilisé pour la recherche de parkings ou de garages à vendre. C’est un outil puissant qui vous permet de consulter des centaines d’offres par heure. C’est ce qu’il y a de plus rapide et efficace. Je vous recommande en priorité les sites suivants : www.leboncoin.fr ; www.seloger.com ; www.topannonces.fr


    Ce sont les trois sites qui référencent le plus d’offres pour la vente et la location de parking. Pour être prévenu des nouvelles annonces, vous pouvez créer une alerte e-mail sur www.seloger.com et www.topannonces.fr. Pour www.leboncoin.fr ce n’est pas possible, donc il vous faudra y aller trois ou quatre fois par semaine.


    Autre différence, les annonces de www.seloger.com et www.topannonces.fr sont publiées uniquement par des profes­sionnels de l’immobilier. Pour moi, les affaires intéressantes sont principalement sur ces trois sites.


    
      Faut-il éviter les agences immobilières ?


      C’est l’une des questions que les lecteurs me posent le plus souvent. La plupart des gens pensent que les frais d’agence alourdissent le prix de vente du bien immobilier. Je me suis rendu compte que ce n’était pas vrai. Pourquoi ?


      Un agent immobilier est payé uniquement s’il vend un bien. Son intérêt est donc de fixer le juste prix pour gagner une belle commission et ce, rapidement si possible. L’agent va donc dans la plupart des cas proposer le prix qui est juste.


      Un particulier en position de vendeur ne connaît pas forcément ce prix. Il est moins rationnel, il peut fixer un prix en fonction d’une somme d’argent qu’il souhaite obtenir. Il peut aussi bien sous-évaluer le bien (bonne affaire à saisir !) que le surévaluer (bien qui ne se vendra pas). Négocier avec lui est compliqué. L’agent immobilier connaît déjà le vendeur et joue un rôle d’intermédiaire.

    


    Les autres sites présentent moins d’intérêt. Ils ont moins d’audience donc il y a peu de nouvelles offres publiées. Cependant, il est possible que, de temps à autre, une bonne affaire surgisse sur l’un de ces sites. Voilà donc une liste un peu plus exhaustive :


    www.logic-immo.com


    www.annoncesjaunes.fr/immobilier


    www.pap.fr


    www.topannonces.fr


    www.immobilier-parking.vivastreet.com/garage


    www.refleximmo.com


    www.ouestfrance-immo.com


     


    Je vous engage à prendre le temps nécessaire pour visiter

    ces sites et créer une alerte email. La plupart de ces sites le permettent. Vous serez alors informé par email à chaque nouvelle parution d’annonce. C’est un gain de temps phénoménal.


    L’annonce de mon second lot de garages était parue sur www.topannonces.fr. Sur ce site, les annonces sont postées à 95 % par des professionnels de l’immobilier.


    Les agents immobiliers


    En France, la moitié des ventes immobilières se fait grâce aux agents immobiliers. Ils sont incontournables dans la recherche des biens à vendre. Les propriétaires font appel à leurs services pour vendre une place de parking ou des lots. Pour plusieurs places de parkings, le montant dépasse souvent les 50 000 euros.


    Les agences passent leurs annonces de vente de parking en priorité sur internet. C’est moins coûteux qu’un journal et elles sont sûres de toucher un public qui cherche à acheter uniquement des parkings. Le site www.seloger.com référence des annonces de parkings uniquement proposées par des professionnels.


    Vous pouvez aussi visiter les sites des agences et créer une alerte email pour recevoir les offres de parking à vendre dès leur parution.


     


    www.orpi.com – www.century21.fr – www.laforet.com


    www.fnaim.fr – www.fr.foncia.com – www.urbania.fr


    www.logic-immo.com – www.guy-hoquet.com


    www.solvimo.com – www.erafrance.com – www.ladresse.com


    Les notaires


    Les notaires ont aussi un portefeuille de biens à vendre. Ils endossent à ce moment une casquette d’agent immobilier. Rares sont ceux qui ont leur site Internet à jour. Ils proposent les offres à leurs clients et ne font pas beaucoup de publicité car ce n’est pas leur activité principale. Ils sont avant tout des notaires.


    Il existe cependant quelques sites Internet qui proposent aux notaires de diffuser leurs annonces. A priori, il n’y a pas de site qui se démarque des autres en nombre d’annonces. Créer une alerte email prendra quelques minutes et permet de rester informé gratuitement et sans effort.


    www.immobilier.notaires.fr


    www.immonot.com


    www.annonces-immobilier-notaires.com


    www.immobilier-notaire-ncis.fr


    [image: ]


    L’observation dans la rue


    En vous promenant, vous pouvez remarquer des panneaux de garages à louer mais aussi à vendre. Prenez contact par téléphone pour avoir les informations sur le garage ou le parking à vendre. Si vous avez repéré un quartier intéressant lors de votre étude de marché, vous pouvez y faire un tour de temps en temps.


    Les journaux


    De nos jours, il existe de moins en moins de journaux d’annonces. Les journaux doivent être distribués dans les boîtes aux lettres, ce qui est coûteux en main-d’œuvre. L’impact écologique du papier est important et les gens souhaitent recevoir moins de pub. Vous verrez néanmoins quelques offres de ventes publiées chaque semaine. C’est peu par rapport aux sites internet. Je vous conseille de ne pas courir après ces journaux. Cependant, cela ne coûte rien de les prendre s’ils sont à portée de main. Avec de la chance, la bonne affaire est à l’intérieur.


    Les promoteurs


    Les promoteurs immobiliers construisent sans cesse de nouveaux immeubles. La loi sur l’urbanisme les oblige à bâtir des emplacements de parking avec les logements. Ils sont vendus avec les appartements, pour la plupart, mais certaines places de parking peuvent être achetées toutes seules. Vous allez bénéficier de frais de notaire réduits puisque vous serez le premier propriétaire de cette nouvelle place de parking. Vous pouvez avoir accès à ces offres dans les boutiques de vente installées au pied de futures constructions et sur internet.


    Les immeubles construits il y a trente ou quarante ans sont dotés d’une place de parking par logement, voire moins. Avec l’explosion du taux d’équipement des ménages en véhicules, une place par logement est insuffisante. Dans certains quartiers anciens, le stationnement est critique du fait du manque d’espace prévu pour les parkings. La demande est plus forte que l’offre et il existe, même en province, des listes d’attente pour louer un emplacement.


    Les journaux d’annonces légales (JAL)


    Attiré par le prix très attractif d’annonces immobilières, je me suis abonné aux Petites Affiches de la Loire. C’est un journal d’annonces légales et d’actualité économique présent dans plusieurs départements. Il publie les appels d’offres publics et les annonces sur la vie des sociétés : création, augmentation de capital, mise en redressement judiciaire, jugement, liquidation, etc.


    En complément, vous pouvez aussi trouver les ventes aux enchères qui auront lieu. Il arrive que des parkings soient à vendre aux enchères. La liste des ventes aux enchères n’est pas complète, ni garantie, mais elle donne des indications. Vous pouvez trouver la liste des prochaines ventes aux enchères en vous déplaçant au Tribunal de Grande Instance.


    Les visites se font en général une semaine avant. Vous pouvez consulter le dossier de la vente (diagnostics immobiliers, précédent acte de vente, état civil du vendeur…) au tribunal. Il vous suffit de vous présenter à l’accueil et de demander à consulter le dossier de la vente qui vous intéresse.


    Petit inconvénient, les enchères doivent être portées par un avocat. Il vous en coûtera une centaine d’euros environ à chaque séance d’enchères. Ces frais font que vous devez être sûr de vouloir vous porter acquéreur de ces parkings.


    Suivre les actualités économiques de votre département est important pour connaître les projets qui impactent la ville et les environs. Je sais par exemple que le quartier de la gare de Saint-Étienne est prioritaire pour la ville. Un centre d’affaires, des bureaux, des hôtels et des immeubles vont être construits. J’ai acheté mes garages dans cette zone car la gare est en pleine expansion et qu’une seconde entrée vers le sud est prévue. Ces informations sont très intéressantes pour un investisseur. L’abonnement annuel me coûte environ 40 euros.


    Vous pouvez retrouver 100 % de mes techniques de recherche immobilière ici : www.formation.parkinggarage.fr


    
•Quand faut-il aller visiter ?


    Maintenant que vous savez où trouver les annonces pour les parkings à vendre, vous pouvez sélectionner les annonces.


    Visiter des biens immobiliers, quels qu’ils soient, prend du temps. Mettre de côté les mauvaises annonces est primordial pour ne pas passer tous vos week-ends en visite pendant un an avant de trouver la bonne affaire. Pour choisir quel parking visiter, il vous suffit de contacter l’annonceur par email, ou mieux, par téléphone. Le téléphone vous permet d’avoir plus d’informations et de rebondir sur certains éléments donnés par l’agence ou le vendeur.


    Voici les quelques informations essentielles à noter dans votre cahier avant de décider d’une visite :


    
      L’adresse du garage, sa situation générale.


      Est-il loué ? Combien ?


      Y-a-t-il des charges de copropriété ?


      Quel est le montant de la taxe foncière ?

    


    Ces informations sont les plus importantes. Nous verrons plus loin les autres questions à poser lors de...



  
    
4.

    Améliorer la rentbilité du parking

    en négociant

    Négocier, négocier et négocier. C’est à coup sûr le bon moyen de gagner de l’argent.

    Savez-vous qui a dit : « Le premier euro gagné est celui qui n’est pas dépensé. » ? C’est l’un des hommes les plus riches de France qui est l’auteur de cette formule. Il fait partie de la famille Mulliez. Ce nom ne vous dit peut-être rien, et pourtant, elle est propriétaire d’Auchan, Decathlon, Leroy Merlin, Boulanger, Kiabi, Norauto… L’auteur de cette formule est Gérard Mulliez, l’un des pionniers de la grande distribution française.


    J’ai fait mienne cette devise et je prends du plaisir à négocier tout ce qui est négociable. Je ne négocie pas mon caddie avec la caissière quand je vais faire les courses car elle n’a pas le pouvoir de me faire un rabais, par contre, un été, en un mois, j’ai négocié le prix de deux excursions en bateau, d’un écran d’ordinateur vendu comme modèle d’exposition chez Leclerc et d’un objet en modèle d’exposition chez Alinéa. J’ai gagné 30 € + 20 € + 5 € = 55 €. C’est le prix d’un plein, d’un restaurant ou d’un vêtement.


    Comment ai-je fait ? J’ai pris mon courage à deux mains et j’ai demandé s’il était possible d’obtenir un prix. Les modèles d’exposition étaient déballés et en service. Il n’y avait pas de raison de payer le prix d’un objet neuf.


    Pour les excursions, les bateaux n’étaient pas pleins et les vendeurs cherchaient à les remplir. J’ai su rester courtois, j’ai demandé poliment et je ne me suis pas fâché quand on m’a dit non. Deux loueurs de bateaux ont refusé, mais ça ne m’a pas empêché d’aller voir les autres.


    Si vous voulez négocier dans l’immobilier, mieux vaut commencer à négocier avec des montants plus petits, dans d’autres domaines de la vie courante. Vous pouvez commencer à négocier vos frais bancaires, votre forfait de téléphonie mobile ou même vos assurances. Les grands groupes ont créé de grandes marques et ces génies de la communication vous donnent l’impression que vous n’avez pas le droit de négocier avec eux. Sauf que ces hommes d’affaires savent qu’ils dépensent des fortunes en communication audiovisuelle, presse et internet. Garder un client coûte toujours moins cher que d’en trouver un nouveau. Ils le savent bien, mais vous, êtes-vous prêt à leur demander de vous conserver comme client en échange d’une petite ristourne ?


    Dans l’immobilier, plus qu’ailleurs, la négociation fait partie du jeu. Et ce jeu en vaut la chandelle ! En route vers les bonnes affaires.


    
•Comment négocier avec le vendeur ?


    C’est sûrement avec lui qu’il y a le plus d’argent à gagner. En négociant le prix de vente à la baisse, vous économiserez de l’argent que vous pourrez investir dans d’autres projets et naturellement, vous améliorerez la rentabilité de votre investissement.


    
      Pour me fixer des priorités dans mon travail et ma vie, je me pose souvent cette question : « Si c’est la seule chose que je fais aujourd’hui, serai-je content de ma journée ? »


      J’ai négocié avec le propriétaire des garages un premier mai. Ce jour férié, je n’ai rien fait de particulier, si ce n’est un déjeuner avec des amis qui s’est prolongé jusqu’en milieu d’après-midi.


      Ce jour-là, j’ai fait passer le prix de vente des garages de 10 000 à 9 300 €. J’ai gagné 700 € dans une journée. C’était une bonne journée.


      Je rapporte toujours mes négociations à mon salaire horaire. Si je suis payé 20 euros de l’heure, combien de temps me faut-il pour gagner 700 € ? Réponse : 35 heures, soit une semaine de travail. Combien de temps ai-je mis à obtenir 700 € de la part du vendeur ? 15 minutes ! Quand on parle d’augmenter la rentabilité, on peut aussi prendre en compte le rendement du temps qu’on investit.


      Si vous gagnez plus d’argent en travaillant qu’en négociant, alors ne négociez pas, restez au travail.

    


    Tous les vendeurs ne sont pas prêts à négocier, mais la plupart ont fixé un prix plus haut que nécessaire pour se laisser une marge de manœuvre qui est variable selon les vendeurs. Comment savoir si le vendeur va baisser son prix un peu ou beaucoup ?


    Un « bon » vendeur est facilement reconnaissable. J’appelle un « bon » vendeur, un vendeur qui va baisser son prix, pas le vendeur automobile qui va vous vendre toutes les options sur le modèle choisi.


    Le « bon » vendeur est celui qui va vous faire gagner de l’argent ! Un « bon » vendeur est quelqu’un qui n’a pas le temps de vous faire visiter. Il n’a pas toutes les informations sous la main, il ne connaît pas grand-chose à la location des garages, à la fiscalité, etc. En fait, il s’y connaît moins que vous alors qu’il est propriétaire des garages.


    Le « bon » vendeur ne gagne pas d’argent avec son parking, il habite loin et doit se déplacer, et il ne connaît pas ou peu le marché. À ce moment-là, vous allez acheter à un bon prix. Surprenant ?


    Pas tant que cela, il y en a plus que l’on ne croit. Vous trouverez ces « bons » vendeurs un peu partout, mais rarement via les professionnels de l’immobilier. Les agents immobiliers ou les notaires connaissent les prix du marché.


    Pour autant, vous aurez plus de facilité à négocier avec un agent immobilier. Ce dernier connaît son client et sa situation. Son métier est de vendre les biens immobiliers de ses clients. Il est habitué à la négociation, aussi bien avec les vendeurs que les acheteurs. Il négocie probablement plus souvent que vous. Ainsi, il aura pris soin de préparer la négociation du bien immobilier en posant les bonnes questions au vendeur, mais aussi à vous-même, l’acheteur. En connaissant les marges de manœuvre des deux camps, il sait qu’il peut faire aboutir la vente.


    Vous pouvez poser la question...



  
    
5.
Surmonte les obstacles administratifs

    Votre parcours du combattant touche à son but. Vous avez trouvé la bonne affaire qui vous apportera un rendement locatif supérieur à celui d’un appartement. Vous avez négocié tous les frais d’achat avec le propriétaire ou l’agence immobilière, avec le notaire et avec votre banque. Les prochaines étapes sont d’un ordre purement administratif.

    
•À quoi servent les diagnostics immobiliers ?


    Les diagnostics immobiliers sont une obligation depuis quelques années avant de conclure une vente immobilière. L’objectif de ces diagnostics est d’informer l’acheteur sur l’état du bien qu’il achète. Pour un parking, la liste des diagnostics est moins longue que pour un logement. Auditer un garage ou une place de parking nécessite un équipement particulier et la recherche de quelques informations. Ce travail ne peut pas être fait par le propriétaire, il faut faire appel à un cabinet spécialisé qui va auditer le garage et remettre un rapport.


    C’est au vendeur de fournir les diagnostics immobiliers. Il en supporte donc le coût. Il faut compter une centaine d’euros environ pour un ou plusieurs garages situés au même endroit.


    La vente d’un parking ou d’un garage ne peut avoir lieu sans la présentation d’un diagnostic amiante et d’un état des risques naturels. La surface Carrez de la place parking n’est pas obligatoire. Elle est souvent donnée à titre indicatif (d’où l’importance de prendre les mesures vous-mêmes). Pas de diagnostic plomb ou énergétique comme dans les logements car il n’y a pas d’eau ni de chauffage.


    Le vendeur d’un bien doit être en mesure de fournir le diagnostic amiante du garage ou du parking. Les risques naturels et technologiques sont aussi à auditer. La loi entend par risques naturels, les inondations ou les glissements de terrain et par risque technologique, les risques chimiques, industriels ou nucléaires. Cela a pour but...



  
    
6.

    Comment louer efficacement

    votre place de parking ?

    Vous voilà propriétaire de vos garages ou de vos places de parking. Je vous félicite de ce bon investissement. Vous êtes allé jusqu’au bout de votre projet et je vous souhaite d’avoir pris autant de plaisir que moi à chercher la bonne affaire. Maintenant que vous êtes propriétaire, j’ai encore quelques conseils et quelques éclaircissements à vous donner.

    Si vous avez investi dans des places de parking déjà louées, vous n’avez pas de démarches de mise en location à faire. Si les places de parking sont vides, il vous faut les louer au plus vite pour rentabiliser votre investissement. Mais avant de diffuser une annonce, il convient de la rédiger correctement.


    
•Comment rédiger votre annonce ?


    Nous avons déjà vu les critères importants pour un locataire de parking. Il n’est pas nécessaire de tous les rassembler dans une annonce. Seuls les points les plus importants et les plus souvent demandés doivent être notés. Les détails concernant la location seront réglés sur place ou par téléphone.


    Dans le titre de l’annonce, je vous conseille de noter le quartier, de préciser s’il agit d’un garage ou d’une place de parking et le prix de location.


    « Place de parking couverte, quartier de la gare, 50 € charges comprises »


    Dans le corps de l’annonce, il faut spécifier :


    •l’adresse exacte du parking, c’est en effet la question la plus fréquente.


    Le locataire veut être au plus près de son logement ou de son travail. Donner l’adresse permet au locataire de passer voir le parking avant de répondre à l’annonce. Vous faites un premier tri dans les appels,


    •ses dimensions, c’est la seconde question la plus fréquemment posée.


    Le locataire veut garer son véhicule. Il ne va pas changer de voiture en fonction de la taille de la place. Si votre place de parking convient pour des voitures moyennes, type Golf ou 308, il faut préciser que les 4x4 et les breaks ne peuvent pas se garer. À l’inverse, si le garage est plus long et large que la moyenne, cela mérite d’être précisé,


    •plusieurs photos


    Avoir un visuel de la place de parking ou du garage à louer est extrêmement important. D’une part, cela rend votre annonce plus visible sur le site de petites annonces et d’autre part, le locataire pourra juger de la qualité de la place de parking que vous proposez,


    •s’il est clos ou non, cela évite les malentendus.


    La différence entre une place de parking et un garage est claire pour vous. Ce n’est pas forcément le cas pour tout le monde,


    •le montant des charges, ce sont des frais en plus pour le locataire.


    Si les charges ne sont pas incluses dans le montant du loyer, il faut le préciser dans l’annonce et donner le montant exact à payer pour le locataire,


    •La date de disponibilité


    Vous pouvez faire visiter votre parking pendant la période de préavis du précédent locataire. Un locataire qui est pressé de trouver une place à louer appréciera d’être prévenu à l’avance de la date de disponibilité.


    Vous pouvez laisser votre téléphone à condition d’être disponible pour décrocher, car les appels peuvent être nombreux.


    [image: ]


    Voici l’annonce que j’utilisais pour louer mes garages à Saint-Étienne.


    Une fois votre annonce rédigée, il faut la diffuser auprès des locataires potentiels.


    
•Où trouver vos locataires ?


    Il y a plusieurs moyens de trouver des locataires.


    Internet


    C’est le site leboncoin.fr qui remporte le plus de succès. C’est sans doute le moyen le plus efficace de trouver des locataires rapidement. Les sites suivants proposent aussi la diffusion de petites annonces pour la location de parkings et de garages.


    www.logic-immo.com


    www.annoncesjaunes.fr/immobilier


    www.pap.fr


    www.topannonces.fr


    immobilier-parking.vivastreet.com/garage


    www.refleximmo.com


     


    Tous les sites que j’ai sélectionnés pour vous sont gratuits, à l’exception de MonsieurParking qui demande aux locataires de payer pour obtenir les coordonnées des propriétaires. Ces sites autorisent la parution des annonces par les particuliers. Certains sites comme seloger.com sont réservés aux professionnels de l’immobilier et vous n’y avez pas accès. Un titre accrocheur sur votre annonce vous permet de sortir du lot. Joindre deux photos à l’annonce est aussi une bonne idée pour vous distinguer.


    La distribution pare-brise


    Un autre moyen consiste à rédiger une petite annonce sur un papier A5 ou A6 (respectivement moitié et quart de A4). Vous y inscrirez les mêmes informations que dans l’annonce internet. Muni de quelques photocopies, vous irez ensuite placer ces tracts sous les essuie-glaces des voitures.


    Bien sûr, vous n’avez pas à écumer toute la ville pour les distribuer. Un rayon de distribution de 500 m autour de votre place de parking est raisonnable. Vous pouvez renouveler l’expérience plusieurs fois si besoin.


    La distribution boîte aux lettres


    Vous pouvez reprendre l’annonce précédente et faire le tour des habitations aux alentours. Cela vous prendra plus de temps, car l’accès aux boîtes aux lettres nécessite de sonner à l’interphone pour se faire ouvrir. J’ai testé la distribution sur les pare-brise et dans la boîte aux lettres. C’est un moyen efficace de trouver un public ciblé de potentiels locataires. Deux ou trois cents flyers sont nécessaires pour recevoir quelques...



  
    
Annexes
Les documents indispensables

    pour un bon investissement

    
      Ces documents sont disponibles gratuitement

      en téléchargement sur la page du site maxima.fr consacrée au livre (lien direct : http://bit.ly/1mef4pH) ou sur le site de Julien...
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LIMMOBILIER EST TROP CHER POUR VOUS ?
INVESTISSEZ DANS UN PARKING OU UN GARAGE !

e livre est un guide complet, une méthode pas a pas pour

vous permettre d’acheter au meilleur prix et louer avec la

meilleure rentabilité un ou plusieurs parkings ou garages.
Vous pourrez ainsi réaliser sans risque un excellent investissement.
Toutes les phases de votre projet sont détaillées dans ce livre :

v étude du marché,

v calcul de la rentabilité,

v négociation du prét bancaire,

v recherche de locataires,

v rédaction du contrat de location, de I'état des lieux,
de la lettre de résiliation...

En vous expliquant toutes les subtilités juridiques et fiscales qui
vont optimiser votre rendement, ce livre va vous ouvrir des pers-
pectives inattendues et trés intéressantes dans le domaine de I'in-
vestissement locatif... 8 moindres frais mais & haute rentabilité !

Complétée par des annexes trés fournies (feuilles de calcul de
rentabilité, modéles de contrats et de lettres...) et mise a jour,
cette nouvelle édition confirme que ce guide pratique est le « tout-
en-un » indispensable pour se lancer, gérer de fagon optimale ses
acquisitions et profiter d’'un complément de revenus réguliers.

A 30 ans, Julien Bédouet a investi petit a petit dans
les parkings et garages et s'est spécialisé dans ce
domaine. Il en posséde aujourd’hui plusieurs dizaines
et a créé autour de cette activité un site internet et des
séminaires de formation pour aider les investisseurs a

faire les bons choix.

facebook.com/EditionsMaxima.ViePrivee/
twitter : @maximaediteur
www.maxima.fr
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3 PHOTOS DISPONIBLES

Loyer mensuel: 45 €

Ville : Saint-Etienne
Code postal : 42000
Type de bien : Parking
Surface : 10 m?

Description :

A louer: grand garage entre chateaucreux et Plaine Achille pour stockage
ou stationnement
3 rue Jacob

Possibilité d'installer une mezzanine.






