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Un revenu complémentaire avec votre logement !

Le marché de l’hébergement touristique est en train de connaître une véritable révolution, avec l’explosion de la location saisonnière et de l’échange de logement. Bonne nouvelle, chacun d’entre nous peut en profiter !

Ce guide 100 % pratique vous donne toutes les clés pour vous permettre de compléter vos revenus ou de voyager à moindre frais grâce à votre logement.


	
Des solutions adaptées à chacun : échange de logement, location saisonnière, création de chambre d’hôte ou de gîte, etc.

	
Un guide qui répond aux questions concrètes qui se posent : choix des sites, formalités et démarches, organisation de l’accueil au quotidien, cadre légal, fiscalité, solutions en cas de problème, etc.

	
De nombreux témoignages et retours d’expériences de personnes qui ont sauté le pas.

	
25 modèles de documents prêts à l’emploi : contrats types, états des lieux, lettres de restitution, etc.



Que vous soyez locataire ou propriétaire, un livre pour gagner du pouvoir d’achat !

Maya Barakat-Nuq est l’auteur de nombreux guides pratiques. Elle expérimente elle-même, au quotidien, les solutions proposées dans cet ouvrage.
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Gagnez de l’argent avec votre logement
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Introduction

Générer des revenus supplémentaires, développer une activité rémunérée et agréable, voyager sans frais de logement, faire des rencontres et élargir son cercle de connaissances : nombreuses sont les raisons qui vous feront choisir ce guide.

Vous avez déjà pensé à ouvrir votre domicile à d’autres personnes afin de leur faire profiter de votre espace, de votre chambre de bonne ou de la chambre de votre fille partie étudier au loin. Cependant vous ne savez pas comment vous y prendre pour concrétiser votre projet. Ce livre vous donnera les conseils pratiques et juridiques essentiels afin d’avancer sereinement dans cette aventure.

Des astuces les plus simples et ponctuelles aux conseils plus professionnels et techniques, vous trouverez ici tout ce dont vous avez besoin pour satisfaire votre envie de faire fructifier votre logement. Tout au long de ce guide, nous aborderons les différentes formules pour que votre logement génère des revenus, ainsi que les formalités et les démarches administratives ou commerciales indispensables pour que votre projet prospère. Vous trouverez également des témoignages et des conseils de personnes ayant réalisé leur projet ainsi que des annexes juridiques et des « to do lists » pour ne rien laisser de côté.

Avant de vous lancer, n’oubliez pas une des conditions incontournables pour réaliser votre projet, quelle que soit son ampleur et sa portée : avoir le sens du contact, de l’accueil, du partage et de l’échange. Il est impératif d’aimer les rencontres et de porter en soi une certaine générosité afin de rendre le séjour de vos hôtes agréable et de leur donner envie de rester, de revenir et de parler de vous autour d’eux.

Il faut aussi avoir envie, si vous en faites une activité récurrente, de mêler vie professionnelle et vie privée puisque vous allez ouvrir votre home sweet home aux autres. Selon les cas, une certaine implication de votre famille est également nécessaire.

LES DIFFÉRENTES FORMULES POUR UTILISER VOTRE BIEN

Il existe un certain nombre de possibilités pour exploiter son logement et générer un complément de revenus. Nous les étudierons en détail pour exposer leurs aspects pratiques, financiers, organisationnels, publicitaires et commerciaux. Nous commencerons par celles qui permettent de faire des économies, voire de supprimer certains postes de dépense importants du budget vacances (notamment celui des frais d’hébergement). Une autre formule permet de louer occasionnellement une partie de son logement qui n’est pas utilisé à l’année. On peut aussi développer un revenu appréciable en louant la totalité de son logement lorsqu’on en est absent. Nous détaillerons toutes ces possibilités et leurs diverses ramifications, de façon à bien connaître les opportunités offertes par votre domicile. Selon l’évolution de votre vie, et de vos besoins, vous pouvez tout à fait imaginer de louer une chambre inoccupée, puis la totalité du logement en saisonnier, puis d’ouvrir ensuite une salle à manger éphémère… Ainsi, en ces périodes où les compléments de revenus sont un confort non négligeable, vous pourrez utiliser toutes les facettes de votre patrimoine, ce qui vous permettra d’agrémenter votre quotidien. Cela a été rendu possible par l’évolution de notre société et notre nouvelle façon de vivre plus décontractée vis-à-vis de nos possessions et de nos relations avec les autres. En effet, les notions d’échange et de partage sont entrées dans les mœurs : nous sommes moins réticents à prêter et partager nos biens matériaux que ne l’étaient nos grands-parents. Nous acceptons plus volontiers de prêter nos canapés et de partager notre linge et n’hésitons plus beaucoup à glisser nos pieds dans les pantoufles des autres. Certains y prennent même grand plaisir, et ont l’impression de partager plusieurs vies et d’avoir accès à d’autres modes de fonctionnement et d’autres façons de faire…



PARTIE I

L’échange de logement : voyager à moindres frais



La part la plus importante des frais de vacances concerne les coûts d’hébergement. Si le coût d’une nuit à l’hôtel lors d’un week-end en amoureux est conciliable avec la plupart des budgets de loisirs, en revanche l’hébergement de toute une famille pour des vacances plus longues peut rapidement grimper et plomber sérieusement le budget vacances.

Il est vrai qu’il existe d’autres solutions que la réservation d’une ou plusieurs chambres d’hôtel : vous pouvez, par exemple, partir en vacances dans votre famille, à condition de supporter les diverses contraintes qui vont avec et les compromis nécessaires pour éviter les conflits, soigner les susceptibilités et vivre en bonne harmonie avec votre tribu. Le camping peut également être une solution moins coûteuse que le lit bien douillet d’un hôtel. En revanche, si vous êtes allergique au confort précaire, aux sols durs et à une certaine promiscuité, cela risque de gâcher vos vacances.

Vous pouvez aussi recourir à une solution qui devrait vous satisfaire, comme de nombreuses familles, et qui connaît un développement très important : l’échange de logement.

LE PRINCIPE

Avec cette formule, vous ne diminuez pas votre poste hébergement : vous le supprimez. Autant d’argent économisé, et consacré à d’autres postes de dépense. En effet, vous allez profiter d’un logement au moins aussi confortable et spacieux que le vôtre sans bourse délier, sans compter que vous n’aurez pas besoin d’aller manger au restaurant midi et soir, car vous pourrez cuisiner à votre aise.

Cela constitue un avantage non négligeable et une économie substantielle qui ont leur intérêt si vous voyagez solo ou en couple, et qui font vraiment la différence pour les familles.

LES AVANTAGES

Cette formule présente en effet de nombreux avantages parmi lesquels :


	aucun budget logement à prévoir ;

	votre logement est protégé contre le vol pendant votre absence ;

	vous vivez vos vacances comme un habitant du cru ;

	vous faites des économies de restaurant ;

	vous jouissez de confort et de place ;

	vous bénéficiez d’une logistique et de commodités adaptées aux familles ;

	vous pouvez échanger les véhicules en contractant une assurance appropriée ;

	vous pouvez bénéficier d’un carnet d’adresses pratiques établi par votre hôte avec des informations sur les déplacements et les balades, les bonnes adresses, le baby-sitting, etc. ;

	vous avez la possibilité de nouer des liens personnels et même amicaux aux quatre coins de la terre.



LES RISQUES

Dans la majorité des cas, cet échange est normalement sans risque et sans danger. Les problèmes rencontrés sont très rares, que ce soit du côté des personnes...


PARTIE II

La location saisonnière : un complément de revenus



LE PRINCIPE

Vous avez un logement attractif par sa localisation et son charme ? N’hésitez plus et profitez de ce phénomène qui a le vent en poupe.


[image: ] Une demande croissante

Les demandes de locations saisonnières sont de plus en plus nombreuses : les vacanciers, touristes et familles, se tournent de plus en plus vers ce mode d’hébergement au détriment des hôtels. En effet, l’hébergement privé est jugé plus confortable, plus convivial, plus authentique et, bien sûr, moins onéreux. Les hôteliers vivent assez mal cette nouvelle donne et doivent se réadapter pour regagner les parts de marché perdues. Pour ne citer que ce site, www.airbnb.fr est régulièrement attaqué par les hôteliers pour concurrence déloyale.



Les locations qui nous intéressent dans ce cadre sont celles qui sont plutôt ponctuelles, limitées dans le temps, voire saisonnières. Leur caractéristique première est de constituer un revenu « complémentaire » et non une activité professionnelle ou rémunératrice à part entière.

La location saisonnière est de courte durée : d’une nuit à plusieurs semaines. Elle est destinée à une clientèle de passage. Le logement est loué entièrement meublé et équipé pour une durée définie à l’avance avec, très souvent, une heure d’arrivée et une heure de départ.

La loi indique une durée maximale de 90 jours consécutifs, mais n’impose pas de durée minimale. Toutefois, dans certains cas, il est admis de dépasser cette limite car dans certaines régions la saison touristique est bien plus longue.


[image: ] Point juridique

Pour plus de précisions sur les locations saisonnières, consultez la loi n° 70-9 du 2 janvier 1970 modifiée le 17 mai 2015 et l’article L. 324-1 du Code du tourisme.



LES AVANTAGES

La France est un pays attractif pour les étrangers tout au long de l’année, mais aussi pour les Français qui adorent se promener de région en région durant la période estivale. Le nombre de personnes potentiellement intéressées par votre logement en location saisonnière est donc assez important. Par ailleurs, comme nous l’avons vu plus haut, la location de logement coûte moins cher qu’un hôtel et est largement plus authentique et confortable.

Du côté du bailleur, il existe une multitude de bonnes raisons pour proposer ponctuellement son logement à la location, notamment pour faire face à la crise et aux revenus en berne depuis quelques années déjà. Les premiers concernés sont évidemment les propriétaires d’une résidence secondaire qui ont pour premier objectif d’amortir et d’absorber les charges, de payer crédits et impôts et de se constituer un petit pécule à utiliser pour partir soi-même en vacances. Vient ensuite le désir de ne pas laisser son logement inoccupé pendant plusieurs semaines ou plusieurs mois, par peur des dégradations que subit forcément une maison fermée, non aérée et non chauffée, mais aussi pour se prémunir des « visites » indélicates que peut subir un jour ou l’autre un logement inhabité – squats, vols, etc.

L’aspect humain est également important. Faire des connaissances enrichissantes et diverses en accueillant des visiteurs puis en étant accueilli à votre tour vous laissera probablement des souvenirs d’échanges intenses… et beaucoup d’histoires à raconter !


[image: ] Tisser des liens

« Pour moi le plus agréable, à part l’argent que cela me rapporte, bien sûr, est le fait d’accueillir des gens chez moi, d’une façon confortable. J’ai gardé le contact avec beaucoup de mes locataires, et certains sont devenus des amis chez qui j’ai ensuite été invité.

L’argent gagné par ce biais me permet de faire quelques travaux de rénovation dans mon logement : j’ai refait récemment la peinture de la chambre, et je compte rénover prochainement la salle de bains. »



Ceux qui louent leur résidence principale le font d’une manière bien plus ponctuelle, en fonction de leurs déplacements, et bien sûr de leurs propres vacances. Certains n’hésitent pas à dire, comme Charlotte, jeune étudiante de 22 ans : « Chaque fois que je suis à court d’argent, je pars chez mon copain et je loue mon studio. » Il faut dire que le marché est porteur !

Certains propriétaires utilisent cette méthode pour se procurer un revenu régulier : de quelques jours à une semaine chaque mois, chaque période de vacances scolaires, etc.

Lorsque les locations sont récurrentes, il devient indispensable, pour éviter d’aller au-devant de problèmes, de faire une déclaration auprès de la mairie. Les propriétaires déclarant leur activité sont encore des exceptions, et il faut reconnaître que, jusqu’à présent, les contrôles sont rares. Mais il faut également savoir que certaines mairies, comme celle de Paris, sont très vigilantes et imposent un nombre croissant de règles.
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« Dès que j’ai besoin d’un peu d’argent et que tenir le budget devient compliqué, je loue mon petit deux-pièces, pour une, deux ou plusieurs nuits, selon la demande. Je vais dormir chez ma mère ou je me fais héberger par une copine… le temps de renflouer mon compte en banque ! J’adore cette formule ! »



LES CONTRAINTES ET LES RISQUES

De l’avis de tous les loueurs, le plus contraignant dans la location est de préparer les valises et de faire le vide dans ses placards avant chaque location. Louer son logement, c’est beaucoup de travail, il faut constamment mettre à jour le planning de location, tout vérifier et coordonner… Pour que les locations aient une chance d’aboutir, il faut réagir rapidement et répondre sans délai aux demandes. C’est une activité chronophage !


[image: ] Faire gérer sa location par une agence

Si vous n’êtes pas très disponible et prêt à vous investir pour gérer les locations, il reste une solution : confier son bien à un professionnel, qu’il soit une agence physique ou une agence en ligne. Bien évidemment le taux des commissions grimpe, et on passe de 3 %, sur un site comme Airbnb, à 30 % pour une agence immobilière ayant pignon sur rue.



Enfin, se pose le problème de la sécurisation des paiements. Pour cela une première règle très simple : refuser les paiements en liquide, surtout pour les sommes importantes, car on maîtrise moins bien la traçabilité et, par conséquent, la fiabilité des locataires.

LES QUESTIONS JURIDIQUES ET FISCALES

Peut-on louer les petites surfaces ?

La loi précise que les pièces dont la surface fait moins de 9 m2 ne peuvent être proposées à la location. Une exception est faite lorsque le volume de la pièce est au minimum de 20 m3 (décret du 30 janvier 2002 sur les normes de décence que doivent respecter les logements destinés à l’habitation).


[image: ] Le gamping, ou comment louer son jardin

Nouveau venu dans le monde de l’hébergement, cette version communautaire du camping a été entièrement imaginée par des Français. Elle permet à des campeurs de louer à des propriétaires une partie de leur terrain pour une durée déterminée.

Le gamping, contraction de camping et de garden, a son site sur la Toile : www.gamping.fr. Ce site met en relation des campeurs et des propriétaires : les campeurs peuvent ainsi faire des économies et découvrir des endroits privés et parfois insolites, et les propriétaires peuvent de leur côté se constituer un petit revenu complémentaire. Cet échange satisfaisant permet à chacun de faire également des rencontres agréables et enrichissantes.

Dans la continuité de ces initiatives, il est possible de faire des échanges ou des locations de mobile homes, de roulottes et de cabanes.



Y a-t-il des normes imposées par la loi pour 
pouvoir louer en saisonnier ?

Oui, il y a des normes minimales à respecter, mais elles sont bien moins strictes que celles de la location classique de longue durée.


	Le logement doit être suffisamment meublé pour permettre aux...




ANNEXES :

Modèles de contrat, d’état des lieux, de document administratif et de facture





[ANNEXE 3]


MODÈLE D’ÉTAT DES LIEUX CONTRADICTOIRE À ANNEXER AU CONTRAT DE LOCATION

Adresse du local donné en location :

Nom et adresse du propriétaire dénommé le(s) propriétaire(s) :

Nom et adresse du locataire dénommé le(s) locataire(s) :

Conditions générales

Conformément à l’article 3 de la loi n° 89-462 du 6 juillet 1989, un état des lieux doit être établi contradictoirement entre les parties lors de la remise des clefs au locataire et lors de la restitution de celles-ci. Pendant le premier mois de la période de chauffe, le locataire pourra demander que le présent état des lieux soit complété par l’état des éléments de l’installation de chauffage.

Aménagements intérieurs pièce par pièce :

 

Aménagements extérieurs :

 

Le présent état des lieux contradictoire a été dressé en deux exemplaires entre les deux parties qui le reconnaissent exact.

Fait à................. le..................









	




	Le locataire
	Le propriétaire



	Signature précédée de la mention « lu et approuvé »
	Signature précédée de la mention « lu et approuvé »










[ANNEXE 4]


EXEMPLE D’INVENTAIRE/ÉTAT DES LIEUX (DANS LES DÉTAILS)

Cuisine

15 grands verres

15 flûtes

15 verres à pied

11 petits verres

2 carafes

2 bouteilles à eau

2 rafraîchisseur à bouteilles

1 seau à glaçons

4 bols

12 mugs

15 tasses café

16 coupelles apéritif

1 coupelle fruits

2 paniers à pain

18 fourchettes

18 couteaux

18 petites cuillers

18 grandes cuillers

4 cuillers à huîtres

3 jeux de couverts à salade

15 assiettes creuses

32 assiettes dessert

23 grandes assiettes

5 plats de service

4 saladiers

3 planches à découper

4 plateaux

8 plats à four

4 grandes poêles

2 petites poêles

3 casseroles avec couvercles

8 boîtes plastiques

3 passoires

1 verre doseur

1 presse citron

2 salières et 2 poivriers

1 bouilloire

1 machine Nespresso

1 batteur électrique

1 grille-pain

1 robot Magimix

2 ouvre-bouteilles

3 grandes nappes en tissu avec leurs serviettes

6 torchons de cuisine

2 tabliers

2 nappes plastiques

2 porte-serviettes papier

1 fer à repasser + table

2 escabeaux

1 aspirateur

Ensemble bac, balai, serpillère, etc.

2 poubelles cuisine

5 poubelles de salle de bains

Cuisine d’été

1 grille-pain

1 micro-ondes

Salon/salle à manger/entrée/escalier

1 grand canapé d’angle

3 fauteuils

1 table + 10 chaises

3 tables rondes

1 table basse pivotante

1 écran plat/home cinéma Bose

3 tableaux

3 statues

20 bibelots sur étagère

4 tableaux escalier

Terrasse Mer

1 salon de jardin + 2 tables basses + un coussin de sol Fatboy

1 table à manger + 12 fauteuils et leurs coussins

Petite terrasse chambre Colline

1 table + 4 chaises

Terrasse

1 table rectangulaire + 10 chaises

1 table ronde + 2 chaises

1 salon de jardin + table basse

1 barbecue/plancha gaz

Petite cuisine micro-ondes/grille-pain

Chambre Colline

1 lit

2 tables de chevet

2 lampes de chevet

1 banc

6 très grandes serviettes

10 grandes serviettes

10 moyennes

4 petites

12 gants de toilette

4 tapis salle de bains

8 sets de draps doubles

4 sets de draps simples

Chambre Port

1 grand lit

...
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