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m a location meublée saisonnière attire

ffi deux types de clientèle :les touristes à la

ffi recherche d'un lieu de séjour de quel
ffi ques jours et les hommes d'affaires ou
fu* to cadres en mission en quête d'une lo

cation de quelques semaines à plusieurs mois,
clients plutôt exigeants sur Ia situation du bien,
son standing et son aménagement. À paris, des
agences telles Capitale Partners ou Paris promo
se sont spécialisées sur ce type de clientèle, à la-
quelle ils proposent des locations d'une durée su-
périeure à trois mois.Lavantage,dans ce cas,c'est
que le bail peut être signé au nom de l'entrepri-
se qui loue le logement et verse le loyer pour le
compte de son salarié, ce qui représente une cer-
taine garantie contre les impayés.
Autres candidats à la location meublée de courte
durée susceptibles de retenir votre attention :des
personnes qui attendent de pouvoir emménager
dans le logement idéal qu'ils vont ou viennent
d'acquérir ou encore qui réalisent des travaux im-
portants dans leur propre logement.

f"rî :;r?. a.i.î!: i{:rt?

:i" ."".""'
{î* J# lfrii:iï'ft#i',

.aa,tit ,irl rfl* iai l 1,

*irr:,i ill.l*: l*:'rl
.,.,..,"

ï;1i:î iï.fi:lr' tt i'i l' :' at.*'t'

r'',!- f r {tlii:lrr"t lt'.i riiii

lq.: iyl,r';;.ir;*'i; ifi:r'iii ! il

,;:
;r,
li:!ailîî..41r1,f 1,

fummffiffiffiffiffi ffiryruffiffifuffiwm
ffi%

ffiffiffiffiffiffiffiffiffiffiffi
*ltesl!à,.
ii&
iil ,t .er$!3|}!.

llq*rdgi *,iT -!!s ,À

S l,l .,r11rr'' ,âi

&aug{ï l4LaqSr$

Vous souhaitez rentabiliser votre petit pied-à-terre parisien

ou la maison de campagne que vous nbccupez que quelques

mois par an. Louez-les meublés, pour une semaine,

un mois ou une saison.Mais pourque l'opération en vaille
la chandelle, mettez toutes les chances de votre côté.

> Smffinmm dm ffiçmfus$dms

s* dm ##ffiy#ffi
Bien entendu, [e logement toué doit être << décent >r

au sens de t'articte R 111-1 du code de [a construc-
tion et de t'habitation.
:' læ standing et la situation de l'immeuble ont aussi
leur rôle à jouer :attention aux cages d'escaliers
dégradées et mal entretenues, même si elles des-
selvent un très bel appartement.En revanche,l'ab-
sence d'ascenseur pour une petite surface située
au cinquième étage mais pleine de charme et si-
tuée dans un quartier ffpique n'est pas un obstacle.

Question mobilier,mieux vaut proposer des meu-
bles modernes, sobres, robustes, de bon gott et
en bon état. Pas question de faire reprendre du
seryice à vos " ontiquités " déjà remisées au gre-

nier I S'ils s'intègrent bien au décor,vous pouvez
choisir un ameublement de style, mais évitez les
pièces de trop grande valeur. Soignez aussi la dé-
coration, particulièrement importante pour des
locataires soucieux de jouir d'autant plus d'un
cadre agréable que leur séjour est limité. De toute
façon,si vous passez par une agence,cette der-
nière refusera purement et simplement de louer
votre bien s'il n'est pas conforme aux exigences
des locataires (appartement vieillot, rempli de
meubles ou d'objets trop personnels). Léquipe-
ment électroménager doit être au gott du jour,
Iave{inge et lave-vaisselle obligatoires, au moins
dès que le logement comporte plus d'une pièce.
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commerces et des moyens de transports collectifs.

Attention,soyez honnête ! La mention,sur le des
criptif, de tout renseignement manifestement in-

exact,vous exposerait à une amende de 3 750 €,

doublée en cas de récidive.Quant au défaut de dé
livrance d'un état descriptif, il est passible d'une
contravention de cinquième classe de 1 500 €.

" Un modèle type d'état descriptif est annexé à

I'arrêté 25-305 du 16 mai 1967 relatif aux locations

saisonnières en meublé.Vous pouvez facilement
vous le procurer gratuitement et l'imprimer gra-

tuitement sur les (nombreux) sites Internet des

agences de location en meublé.
* Outre l'état descriptif du logement,vous établi-

rez, en présence du locataire, un état des lieux au

début et à Ia fin de son séjour:

" Enfin,vous lui demanderez un dépôt de garan-

tie équivalant à deux mois de loyers pour les loca-

tions supérieures à cette durée. Pour les locations

d'une ou de quelques semaines,la loi ne fixe pas

de montant minimum au dépôt de garantie. On

peut estimer qu'un forfait de 500 € est dans ce cas

suf fisant pour couvrir d'éventuelles dégradations.

Si I'appartement est restitué en bon état,vous de-

vez rendre au locataire son dépôt de garantie
dans les deux mois au plus tard après son départ.

> Mfuc.rfudr*xpms

dws mssmflffi$ï#ffis
Le tocataire en meubté est responsable des dégra-

dations du [ogement, sauf s'iL peut invoquer [a force

majeure ou s'i[ prouve qu'i[ n'y a pas eu faute de sa

part. S'it n'est pas tenu légatement de s'assurer,

contrairement à t'obtigation qui est faite au [oca-

taire d'un logement nu, [a souscription d'une as-

surance [ui est vivement conseit[ée.

: Si son contrat ne la prévoit pas d'office, il devra

demander une extension de son contrat MRH pour

bénéficier de la garantie villégiature.Celleci couvre

les dommages causés au batiment et au mobilier
du propriétaire,des voisins et des tiers ainsi que sa

propre responsabilité civile. Par exemple, s'il pro-

voque un incendie,son assurance le garantira.

Vous avez tout intérêt à exiger l'attestation d'assu-

rance du locataire avant I'entrée dans les lieux.

Tout en vérifiant que le montant de la garantie est

suffisant et couvre aussi la durée du bail.

2'

Pour vous lancer à la chasse au locataire, rien ne

vous empêche de vous lancer seul par le biais des

journaux spécialisés ou d'lnternet,ou encore en

faisant fonctionner relations et bouche-à-oreille.

Mais il existe aussi nombre d'agences spéciali-

sées dans la location meublée saisonnière ca-

pables de vous faciliter la tâche.

" Assurez-vous surtout qu'elles possèdent bien la

carte professionnelle exigée par la loi Hoguet du

2 janvier 1970 avec la garantie financière et I'assu-

rance responsabilité professionnelle qui s'y atta-

chent. Mais attention,le ticket d'entrée est assez

élevé,surtout à Paris.

> ffims*r"rp*ffi
m&ffimf*psm m* ddÉmsdddf
Tout contrat de location saisonnière doit contenir

un état descriptif précis des tieux ainsi que [e [oyer

demandé, commission de Iagence comprise s'iI y

a Lieu. Ce document est indispensabte pour régler
d'éventuets conftits uttérieurs. Le futur locataire

doit en effet disposer d'un maximum de rensei-
gnements sur [e logement mis à sa disposition.

;. le descriptif doit comprendre un inventaire com-

plet des pièces avec leurs surfaces et le nombre

de fenêtres,de I'agencement de la cuisine et de la

salle de bains, du nombre de lits à une ou deux
places,des équipements divers (télévision,chaine

Hifi,aspirateur ou sèchecheveux),sans oublier des

documents pratiques indiquant la proximité des
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Ne vous contentez pas d'une assurance responsa-

bilité des risques locatifs, qui pourrait s'avérer in-

suffisante.Car elle ne garantit que les dommages
au bâtiment et pas forcément au mobilier, les si-

nistres non responsables étant exclus. En fait, en

cas de sinistre, trois polices d'assurance vont co-

habiter. La vôtre, celle du locataire et celle de la
copropriété. S'il I'une d'elle fait défaut, il peut y
avoir une difficulté en cas de sinistre.
* À partir du moment où vous louez votre propre
logement, pour un délai maximum de six mois,
voire trois mois selon les contrats, votre multi-
risque habitation (MRH) joue. En général,vous
serez tenus d'avertir votre compagnie que vous
avez mis votre logement en location. Celle-ci in-

clura alors dans votre contrat une clause de loca-
tion meublée pour garantir le sinistre. D'autres
compagnies,comme MMA par exemple,vous de-
manderont simplement d'exiger de votre locaiai-
re une attestation d'assurance pour sa propre res-

ponsabilité civile et ses effets personnels.

" Si le logement que vous louez est destiné à la
location et n'est pas votre résidence principale
ni secondaire,vous devrez souscrire une " ossu-

rance propriétoire non occupont (PNO) " dénom-
mée aussi " Assurance propriétaire bailleur ".
Elle a pour objeciif de compléter les garanties du
contrat souscrit par le syndic de la copropriété et de
celui souscrit par votre locataire. Cette assurance
n'est pas obligatoire mais fortement conseillée.
la cotisation est de I'ordre de 120 à 150 €/ an pour
un studio ou un deux pièces :

.126Aan en moyenne chez MMA;

. chez Axa, pour un deux pièces et un mobilier ga-

ranti à hauteur de 12 000 €,elle s'élève à 107,69 €/ an,

à Paris et à 91,50 € sur le reste du territoire.
En général,cette assurance vous protège contre
Ies dommages que votre bien loué peut causeraux
tiers, y compris au locataire, et dont vous êtes res-

ponsable.Par exemple,la chute d'une tuile de votre
toit sur une voiture en stationnement,un dégât des

eaux lié à une installation de plomberie vétuste,

un incendie ayant pour origine le mauvais entre-
tien des appareils de chauffage ou de cuisson.
Comme la multirisque habitation,elle couvre éga-

lement le vol,le vandalisme,les dégâts des eaux.

Attention > [a garantie bris de vitres ou de gtaces

n'est pas toujours inctuse dans les formutes de

base. Mais même si elte L'est, iI se peut aussi que

cette garantie ne couvre pas [e bris d'une tabte en

verre ou [a vitrine d'une bibtiothèque.
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Si vous envisagez de semaine ou au mois, et Vous devrez égatement
louer votre logement qui n'y étit pas domicite. faire inspecter te [oge-
pour des courtes pé- Détivré par [e préfet, [ar- ment par un organisme
riodes à des vacanciers rêté de classement est agréé dont [a préfecture
en quête d'une viLtégia- vaLabte cinq ans. Depuis du département con-
ture, vous pouvez de- La toi du 22 juittet 2009, cerné vous communi-
mander [e ctassement du vous devez en outre ef- quera [a liste.
logement en < meubLé de fectuer préatabtement Lavantage du ctasse-
tourisme >, de une à cinq une déctaration auprès ment est surtout
étoites en fonction de son du maire de votre com- d'ordre fiscal. puisqu'il.
niveau de confort. Peu- mune et lui transmettre vous donne droit à un
vent bénéficier de cette La demande de classe- abattement forfaitaire
appettation les vittas, ap- ment yla [e formutaire de 71 o/o sur [e montant
partements ou studios Cerfa no 1 1819*01, tété- des loyers encaissés.
meublés offerts en [oca- chargeabte sur lnternet Vous ne serez donc im-
tion à une cLientèl.e de www.vosdroits.service- posé que sur 29 % de
passage à Lajournée, à ta public.fr vos revenus locatifs.
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La convention Cidre IConvention d'lndemnisation
Directe et de Renonciation à Recoursl qui règte
entre assureurs Les dégâts des eaux inférieurs à

1 600 € ne s'apptique pas aux locations meubtées.

Oue se passe-t-il si votre tocataire subit un dégât

, ..1, ,;.,.,,,,;,11 ;.11111 ri;,1..,;.1 des eaux du fait du voisin du dessus ?
r'' ' '"" ' . En tant que propriétaire du bien sinistré et donc

,.1.,ii .:'.,',i.;.i:r,.,,t;,,..,;..,.a.::.,;,;t:;:i..'.,,:,. ViCtime dU dOmmage,VOUS pOUVeZ aCtiOnnef

t:..,,t:..::,:'.: .,,..t,,t;..,;::.,.,:.. votre assurance propriétaire non occupant out : ' l'assurance de la copropriété.S'applique alors la
.,r'r,,.,r 1, r:,.r r,;..:i.'i'r::,i i.,,, .i i conventiOn CIDE COp (COnventiOn d'indemniSa-

,i ,r.,r:l':,,., ',: r 
,,, r..:, tr' ur'.., rr.:, 'ri ,,r. tion dégâts des eaux dans la copropriété). Comme

: _ ,. '- ,t ''

::.t.,t..;,t,;i.,:,.; .:..,:..:...:'::,:.:.::..... sonnoml'indique,ellerégitlessinistresdégâtsdes
eaux dans les copropriétés et pose le principe de

la prise en charge par l'assureur de la copropriété
des dommages du propriétaire lésé.Le même assu-

reur exercera ensuite une action en rembourse-
ment contre le locataire responsable. Le contrat
PNO viendra éventuellement compléter une insut

lj
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fisance de garantie du contrat de I'immeuble.Dans
l'hypothese où cette fois c'est le locataire lui-même
qui est cause du dégât des eaux,ce dernier devra
saisir son propre assureur pour évaluer la situation,
à charge pour lui de régler le dommage au titre de
la responsabilité locative sur recours de l'assureur
de la copropriété ou de I'assureur du bailleur,qui
bien entendu doit être prévenu.

> ffm'mn*#'#,tr*Btffigds e* d*$g#mrer
" Si, en 201 0, [es revenus tirés de vos loyers n'ont
pas dépassé 32 100 Cl32 600 €/an en 201 ll,vous
bénéficiez du régime du micro BIC avec un abat-
tement forfaitaire de 50 %.Ce qui signifie que vous
ne serez imposés que sur la moitié de vos reve-
nus issus de la location.

" Sivos revenus tocatifs de 2010 sont compris entre
32 1 01 et 231 000 € (32 601 et 234 000 € en 201 1 l,
vous relevez du régime BIC au réel simplifié. Ce
qui vous permet de déduire des loyers I'intégralité
des charges de location, comme les charges de
copropriété afférentes au bien loué,les dépenses
d'entretien du logement et du mobilier, les frais
d'agence le cas échéant,l'assurance du logement
que vous louez, I'impôt foncier.
Ce régime est plus intéressant que le micro BIC,
si vos charges déductibles sont supérieures à 50 %
de vos recettes et aussi dans l'hypothèse où vous
devez financer des travaux importants dans le lo-
gement ou au titre de la copropriété.

' Reste encore à distinguer,selon que vous êtes
loueur professionnel ou non : depuis le 1er jan-
vier 2009, sont considérés comme loueurs en
meublé professionnel (LMP),les bailleurs qui rem-
plissent les trois conditions suivantes :

. les bailleurs doivent encaisser plus de 23 000 €
de recettes locatives par an ;

.le montant de ces recettes ne doit pas dépasser
de plus de la moitié le montant de leurs autres
revenus professionnels (salaires, pension de re-
traite,par exemple) ;

.les bailleurs doivent être inscrits au re-
gistre du commerce et des sociétés en
tant que loueurs en meublé.
Si vous ne remplissez pas ces trois
conditions cumulatives, vous serez
considéré comme loueur en meublé
non professionnel et dans ce cas vous
ne pourrez imputer le déficit foncier
que sur les bénéfices tirés de la location
meublée pendant la même année et les
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* Un autre élément à ne pas négliger :la remise
en état régulière de I'appartement. Plus la rota-

_UNE ARMOiRE tion est importante,plus le mobiliers'use.

-ùNE 
'CONSotf Pour des locations à la semaine, il est conseillé

:tir?Â,5fftqoNo6 ,,^, oLrt de le refaire intégralement
UN RAT/ - - tous les quatre à cinq

UNRÆ\\t '\,-â.

dix suivantes, alors que le loueur professionnel
peut I'imputer sur son revenu global. En principe,
les loueurs en meublé sont passibles de la nou-
velle cotisation foncière des entreprises,qui rem-
place la taxe professionnelle,dès lors qu'ils louent
un bien qui n'est pas leur résidence principale
ou secondaire,d'une façon répétitive,même non
permanente. Ils ne sont en revanche pas impo-
sables à la taxe d'habitation. Et inversement s'ils
louent de façon saisonnière leur propre logement.

> ffsf-*m rmmfm&de P
En pratique, un logement meubté se loue ptus cher
que vide. Pour un séjour de courte durée dans une
zone touristique, la différence de loyer peut at-
teindre jusqu'à 30 %.

:;,. La rentabilité est meilleure lorsque la durée de
location est supérieure à trois mois,où le taux de
remplissage frôle les 95 %.Si vous louez votre
propre appartement,attention à ne pas trop mor-
celer les disponibilités car la rentabilité peut en
pâtir.Il vous sera plus difficile de trouver un loca-
taire sur du long terme si vous voulez récupérer
votre nid douillet tous les quinze jours !

" Autre point qui peut affecter la rentabilité de
l'opération : le fait de confier ou non la gestion
locative à une agence. Dans le premier cas,vous
devrez lui verser des honoraires de l'ordre de 72oÂ

du montant du loyer encaissé s'il s'agit d'une lo-
cation de plus de trois mois.
Pour des locations à Ia semaine, vous aurez plus
de difficulté à trouver un gestionnaire ou devrez
alors lui verser des honoraires dissuasifs de I'ordre
de 30 à 35 % du montant du lover !

ans, vous pouvez at-

tendre deux ans de
plus pour celles à
long terme.Sans ou-

blier de vérifier pério
diquement le bon
état d'entretien du
mobilier et de l'élec-

troménager I
Agnès Franconie
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