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GUIDE PREMIUM BUREAU FINANCES

Acheter et financer un bien locatif
rentable

La checklist pour analyser un projet avant de signer : financement, rentabilite, fiscalite,
travaux, DPE, tresorerie et risque locatif.

L'objectif n'est pas de trouver un rendement affiche eleve. L'objectif est de verifier si le
projet reste coherent apres mensualite, charges, fiscalite, vacance, travaux et impact sur

votre capacite d'emprunt future.

Ce guide est volontairement exigeant : il sert a eviter les achats seduisants sur le papier mais fragiles dans la duree. Il ne remplace pas une etude
personnalisee de votre situation patrimoniale, fiscale et bancaire.
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1. Clarifier l'objectif avant le bien
Un investissement locatif doit d'abord repondre a un objectif patrimonial. La strategie ne sera pas la meme si vous
cherchez du revenu, une plus-value, de la diversification ou un actif transmissible.

• Definir l'horizon : moins de 7 ans, 7 a 15 ans, ou construction patrimoniale longue.

• Choisir le role du bien : revenu complementaire, capitalisation, preparation retraite, transmission ou diversification.

• Verifier l'effet sur les autres projets : residence principale, nouveau credit, SCPI a credit, travaux futurs.

• Conserver une marge de securite : tresorerie disponible, revenus variables, imprevus familiaux ou professionnels.

2. Financement : le rendement commence avec la
mensualite
Le financement determine souvent la qualite reelle du projet. Un bien rentable peut devenir inconfortable si la
mensualite absorbe trop de tresorerie.

• Comparer plusieurs durees : une duree longue coute souvent plus cher, mais peut preserver la capacite mensuelle et
laisser de la place pour un second projet.

• Integrer assurance emprunteur, frais de garantie, frais de dossier et eventuel differé.

• Tester un scenario prudent avec baisse temporaire de loyer, vacance ou travaux.

• Ne pas utiliser tout l'apport si cela vide la reserve de securite.

• Regarder le reste a vivre et pas seulement le taux d'endettement.
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3. Rentabilite : brute, nette et nette-nette
La rentabilite brute donne un premier repere, mais elle peut masquer l'essentiel. La decision doit s'appuyer sur le
rendement net et le cash-flow prudent.

• Rendement brut : loyer annuel divise par prix d'achat frais inclus. Utile pour filtrer, insuffisant pour decider.

• Rendement net avant fiscalite : loyer moins charges, taxe fonciere, assurance, gestion, entretien et vacance.

• Rendement net-net : apres fiscalite et prelevements sociaux, selon votre regime et votre tranche d'imposition.

• Cash-flow : difference entre loyers encaisses et sorties mensuelles. Un leger effort peut etre coherent, un effort non
maitrise fragilise le projet.

Point a verifier Pourquoi c'est important Question a se poser

Loyer realiste Un loyer surestime donne une fausse
rentabilite.

Quel loyer observe-t-on vraiment pour des
biens comparables ?

Charges de copropriete Certaines charges ne sont pas recuperables
sur le locataire.

Quelle part reste a ma charge chaque annee
?

Taxe fonciere Elle progresse souvent et pese directement
sur le net.

Quel niveau retenir dans un scenario prudent
?

Vacance locative Un mois sans locataire suffit a changer le
rendement.

Le marche local est-il tendu ou fragile ?

Travaux Les travaux initiaux et futurs doivent etre
budgetes.

Ai-je un devis et une enveloppe d'imprevus ?
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4. Bien, marche, DPE : les controles qui evitent les
mauvaises surprises
Un bon financement ne compense pas un mauvais actif. Le marche local, la copropriete et la qualite energetique
peuvent peser fortement sur la location et la revente.

• Emplacement : transports, bassin d'emploi, ecoles, commerces, securite et concurrence locative.

• Copropriete : travaux votes, impayes, procedure, niveau des charges, entretien des parties communes.

• DPE : anticiper les contraintes de location, le budget energetique et la perception des locataires.

• Travaux : distinguer embellissement, entretien, renovation energetique et gros poste structurel.

• Revente : verifier que le bien peut aussi seduire un acquereur futur, pas seulement produire un loyer aujourd'hui.

5. Fiscalite : ne pas choisir le regime a la fin
La fiscalite peut transformer un projet. Le choix entre location nue, meublee, micro, reel ou deficit foncier doit etre
simule avant l'achat.

• Location nue : parfois plus simple, mais les revenus fonciers peuvent etre fortement fiscalises.

• Meuble : peut etre pertinent sur certains marches, avec plus de gestion et des regles specifiques.

• Regime reel : interessant si les charges, interets, travaux ou amortissements sont significatifs.

• Deficit foncier : piste utile dans certains cas de travaux, mais a manier avec une vraie analyse.

• Transmission : un bien locatif s'integre aussi dans une logique familiale, successorale et assurantielle.
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6. Grille de decision avant offre
Avant de signer une offre, notez chaque ligne de 1 a 5. Une note faible ne bloque pas forcement le projet, mais elle
indique un point a approfondir.

Point a verifier Pourquoi c'est important Question a se poser

Objectif patrimonial Le bien doit servir une strategie claire. Est-ce que je sais pourquoi j'achete ce bien ?

Financement La mensualite doit rester confortable dans la
duree.

Puis-je absorber une hausse de charges ou
une vacance ?

Rentabilite nette Le brut ne suffit pas. Ai-je calcule apres charges, fiscalite et
imprevus ?

Qualite du marche Le locataire est le vrai moteur du projet. La demande locative est-elle verifiee ?

DPE et travaux Le cout futur peut etre sous-estime. Ai-je chiffre le scenario prudent ?

Fiscalite Elle influence le rendement net et la
tresorerie.

Le regime choisi est-il vraiment adapte ?

Capacite future Un achat peut bloquer les suivants. Est-ce que ce projet laisse de la place a mes
futurs objectifs ?

Regle pratique : si le projet n'est interessant que dans le scenario parfait, il faut le
retravailler. Un bon investissement doit rester defendable dans un scenario normal, pas

uniquement optimiste.



Bureau Finances Checklist investissement locatif rentable

Document pedagogique - ne constitue pas une recommandation personnalisee. 6

7. Les erreurs frequentes
Les erreurs coutent souvent plus cher que les honoraires d'une analyse en amont. Elles viennent rarement d'un seul
mauvais chiffre : elles viennent d'un empilement de petits angles morts.

• Acheter sur le rendement brut sans regarder la fiscalite et les charges.

• Ne pas comparer la location nue et meublee avant l'achat.

• Oublier la vacance, les travaux et les charges non recuperables.

• Utiliser tout son apport et perdre sa marge de securite.

• Allonger la duree du credit sans verifier le cout total et la strategie future.

• Acheter un bien difficile a revendre parce qu'il semble rentable aujourd'hui.

• Ne pas anticiper l'impact du projet sur la retraite, la transmission ou un futur financement.

8. Quand demander un audit ?
Un audit devient utile des que le projet depasse le simple calcul de mensualite. C'est le cas lorsqu'il faut arbitrer entre
rendement, risque, fiscalite et objectifs personnels.

• Vous hesitez entre immobilier direct, SCPI a credit, assurance-vie ou allocation mixte.

• Vous voulez savoir si la mensualite garde assez de capacite pour un futur projet.

• Vous avez deja un bien en tete et souhaitez tester le scenario prudent.

• Vous voulez integrer fiscalite, retraite, transmission et liquidites disponibles dans la meme analyse.

Prochaine etape

Recevez les prochains reperes de la newsletter immobilier patrimonial, puis demandez un audit si vous
souhaitez confronter votre projet a votre situation personnelle.

bureaufinances.com/newsletter-investissement-locatif/


