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|/ Larésidence seniors: Un marchétres porteur

L e papy-boom

La pyramide des &ges de la population francaise | ai sse apparaitre un vieillissement de la population,
comme dans tous les pays occidentaux.

Lapremiére conclusion est celle-ci : La plus grosse partie de la population active est constituée par les
baby-boomers d’ apres guerre (1946-1973) qui vont arriver al’ &ge de laretraite dans les 30 prochaines
années, se transformant ainsi en papy-boomers, d' ou un besoin urgent d’ infrastructures pour les
accueillir.

L'allongement dela durée devie

Non seulement une tranche particulierement importante de la population se dirige vers laretraite, mais
acelas goutel’allongement de la durée de vie. En d autres termes, |les effets de carence liés au papy-
boom vont étre amplifiés par le fait que cette génération, et les générations a venir vont bénéficier
d'une durée de vie plus importante.

L 'isolement des per sonnes agées

Avec |’ évolution des meeurs (éclatement des familles, augmentation des distances parents-enfants...),
de plus en plus de personnes agées, souvent célibataires ou veuf(ve), souffrent de solitude ou

d’ éloignement. Le concept de résidences seniors, outre son aspect pratique et sécurisant pour les
personnes agées, est également un remede a ce mal.

Leretard des pouvoirs publics

L' Etat n'a pas su anticiper ni s adapter al’évolution de la population du troisiéme et quatrieme éage,
gue ce soit au niveau des infrastructures, des services, du personnel compétent. Cette carence
deviendra alarmante avec le départ en retraite des papy-boomers, car les enjeux sont humains et
financiers. Le développement rapide d’ établissements adaptés est impératif a notre population, méme
si ce dernier resteralongtemps insuffisant.

En effet, notre pays a accumulé en lamatiere un retard impressionnant. La prise de conscience récente
des enjeux réels du départ alaretraite, et donc, de I’ éclosion plus massive de |logements adaptée aux
attentes et besoins des seniors, ne permettra de rattraper ce retard que dans environ 20 a 25 ans. Cela
ne veut pas dire que dans 25 ans la totalité des retraités auront accés a un logement, mais simplement
gue |’ acces serafacilité a une mgjorité d’ entre eux.

Il existe donc un manque évident de programmes susceptibles de répondre aux besoins et attentes de
cette population particuliere.
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Unevishbilité a long terme

En raisons des faits exposés précédemment, nous pouvons estimer avec conviction que le marché des
résidences seniors offre des débouchés au minimum jusgqu’ a |’ horizon 2040/2050. 1| faut signaler qu'il
n'existe pas de marchés sur lesquelsil est possible de se projeter aussi |oin avec autant de certitudes.

Une clientéle au pouvoir d'achat important

Aujourd’ hui, la situation économique des personnes agées s est considérablement améliorée. Certes,
le passage de |’ activité professionnelle a la retraite s accompagne souvent d’ une baisse du niveau de
vie, les personnes agées constituant de plus un groupe tres hétérogene. C' est cependant entre 45 et 75
ans que les Francais sont financiérement lesplus al’ aise. Lesretraités 8gés de 65 a 75 ans ont un
niveau de vie meilleur que celui de leurs ainés, qui ont eu des carrieres globa ement moins rémunérées
et ont plus faiblement profité de I’améioration du systéme de retraite et de la forte reval orisation des
pensions intervenues durant les années 1970-1980.

Les loyers pratiqués dans | es résidences services sont calculés afin d' étre parfaitement adaptés ala
capacité financiére de cette population. De plus, lamajorité des services dans ces résidences étant
optionnels (ménage, demi-pension, pension compl ete, balnéothérapie...), cela permet a chaque senior
d’ accéder a ce type de résidences méme avec des revenus modestes.

1/ Un investissement gar anti

Un bail commercial ferme

L es appartements en résidences seniors sont loués meubl és dans e cadre d’ un bail commercial puisque
I’investisseur loue au gestionnaire qui lui-méme sous-loue aux personnes &gées. Le ball commercia
présente |les avantages suivants :

- Leslocaux sont loués sur une période de 9 ans renouvelable. En cas d’ absence de locataire
pendant cette période, les loyers sont dus par le gestionnaire d’ ou une garantie sur les loyers, ce dernier
souscrivant lui-méme une assurance sur les loyers.

- Le gestionnaire prend en charge I’ intégralité des frais liés alalocation de I’ appartement
(assurances locatives, assurance incendie et dégat des eaux, frais de réparation...) al’exception de la
taxe fonciere.
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111/ Un produit patrimonial idéal

Un investissement dans les prix du marché

L es appartements en mai son de retraite sont vendus a un prix particuliérement attractif. En effet, et ce
n'est pas toujours le cas, les avantages fiscaux (récupération de TVA et amortissements) ne sont pas
répercutés sur les prix d'acquisition.

L es avantages fiscaux

Ceux-ci sont les suivants::

- larécupération de TVA : en tant que loueur en meublé dans une résidence services para-hoteliére
avec un bail commercial, I’ investisseur rentre dans le cadre d' une activité commerciale et se retrouve
donc a cetitre assujetti ala TVA sur lesloyers encaissés (représentant 5.5 % du loyer HT). En
contrepartie, celui-ci peut procéder a une demande de récupération de TV A sur son investissement
gu'il peut (ou non) réinjecter dans e financement du produit.

- les amortissements mobiliers et immobiliers : Le loueur en meublé peut pratiquer un amortissement
sur son immobilier et son mobilier ; cet amortissement correspond a une charge fictive qu'il peut
déduire de ses loyers au moment de les déclarer al’administration fiscale.

- la déduction des intéréts d’ emprunt : tout comme les amortissements, les intéréts d’ emprunt sont
déductibles des loyers.

Ces avantages fiscaux permettent de diminuer de maniere trés significative le colt de I’ investissement
puisque " investisseur peut d' une part bénéficier d'un apport supplémentaire avec la récupération de
TVA et d'autre part placer ses revenus locatifs (ses loyers) hors imposition grace aux amortissements
et intéréts d’ emprunt.

Unerentabilité élevée

Dans|’immoabilier locatif au senslarge, les rentabilités* sont de |’ ordre de 4 % net. Sur le segment
particulier des résidences services pour personnes ageées et dans le cadre d’ un service haut de gamme a
cette clientele tres exigeante, e gestionnaire garantit des rentabilités comprises entre 4.5 et 6 % net, ce
qui contribue al’ attrait du produit et le place a un niveau supérieur a des produits bancaires garantis
par exemple.

* larentabilité est calculée a partir du loyer annuel HT par rapport au montant de I’ investissement HT
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Un financement faible et facile au niveau des banques
Rentabilité éevée, récupération de TVA, prix au m?, loyers horsimposition pendant la durée de
crédit... autant d’ ééments permettant al’ investisseur de financer son acquisition pour un effort

d’ épargne mensue tres faible qui ne vient que tres peu amputer sa capacité d’ endettement.
Denplus, il est relativement facile d’ obtenir un prét bancaire pour ce type d’investissement, les
établissements de crédit ayant conscience des garanties d’ un tel produit.

L es possibilités de revente

Pour qu’un produit immobilier soit réellement intéressant pour un investisseur, il est nécessaire que ce
dernier puisse le revendre en cas de besoin de trésorerie indépendant de |’ opération. Les appartements
en maison de retraite sont trés faciles a revendre (au moins au prix d' achat) et ce, pour deux raisons
majeures :

- leslocataires, a savoir les personnes agées, sont les premiers acheteurs d’ appartements en
maison de retraite d§ja livrés puisque ces personnes disposent généralement de suffisamment de
ressources pour acheter comptant (suite alarevente de leur ex-résidence principale préaable aleur
emménagement dans larésidence), et surtout, qu’ acheter leur colte beaucoup moins cher que de louer
pendant une période incertaine.

- il n’est jamais difficile de vendre a un autre investisseur un appartement avec un locataire, un
bail ferme, une bonne rentabilité et une visibilité de marché sur les 40 prochaines années.
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|/ Cadre juridigue général

Dés lors qu’un investisseur met en location un hogiet meublé, il est considéré au regard de
'administration fiscale comme loueur en meublé.

Définition du loueur en meublé non professionnel

Fiscalement parlant, les loueurs en meublé soiméaien deux catégories : les loueurs en meublé nor,
professionnels (LMNP) et les loueurs en meublégasibnnels (LMP). Les régimes fiscaux qui leur
sont appliqués different considérablement.

Ainsi est considéré comme loueur en meublé classiqu

- le contribuable qui n’est pas inscrit au titrecé¢te activité au registre du
commerce et des sociétés (RCS)

- le contribuable qui, bien qu’inscrit au registite commerce, retire de cette
activité un montant de recettes annuelles TTCiefiérou égal a 23 000 €.

Définition de la location en meublée non professiomlle

La location en meublée non professionnelle peuteorer divers types de location :

-les propriétaires qui louent meublée une charobrene partie de leur résidence principale

-la location saisonniére d’'un appartement ou dvuilia classique

-les chambres d’hétels ou gites ruraux

-les logements situés dans une résidence aveceeou résidence de tourisme et confiés par un
bail commercial a un exploitant.
Peu importe que le bien considéré soit neuf ouesnci

Les avantages fiscaux

Le loueur en meublé est imposé pour ses revernus dgsla location au régime des BIC. De ce fait,
certaines charges liées a cette activité de loereuneublé peuvent étre imputables sur les reveaus d
méme nature.

Ces charges sont les frais de gestion et les chdegpropriété (amortissements, intéréts d’emprunt,
réparation, taxe fonciere...).

Il est a noter que par rapport aux revenus fonciessrevenus industriels et commerciaux sont sauve
non soumis a I'imp6t du fait des déductions impateta liées aux amortissements (charge fictive
calculée sur la valeur d’achat du bien).

Si le loueur meublé pratique son activité dansadre d’'une résidence services ou d’une résidence de
tourisme, il est assujetti a la TVA ayant grevé aoquisition et de ce fait peut en demander le
remboursement, ce qui diminue d’autant le prix kd&c
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lI/ Une possibilité avantageuse : le statut de lous
meublé professionnel

L’article 151 septies du Code Général des Impédsipe que la qualité de professionnel est reconnue
au loueur de logements meublés dés lors qu'ilnsstrit en tant que tel au registre du commerce®t d
sociétés et qu'il réalise plus de 23 000 € de tesetnnuelles TTC au titre de I'activité de loueur
meublé ou au moins 50 % de son revenu.

Des lors, I'investisseur est considéré comme étarbueur en meublé professionnel. Il ne reléve plu
pour cette activité du régime fiscal de I'impét firevenu mais de celui des BIC (Bénéfices
Industriels et Commerciaux) et est en droit d’ingoiges déficits d’exploitation sur son revenu globa
(contrairement au non professionnel qui ne peutiterpses déficits que sur ses revenus BIC).

Logements concernés

Ne peuvent prétendre au statut de loueur en meublgrofessionnel que les particuliers qui
mettent en location des logements meublés. Sansigy’ait une définition légale précise sur la
notion d’habitabilité, on peut penser que les meulels dont est pourvu le logement doivent étre en
nombre suffisant pour que le locataire puisse y vire sans avoir besoin de rajouter quelque
meuble que ce soit.

Inscription au RCS obligatoire

L’inscription au RCS en tant que loueur en meubtdgssionnel est une des autres exigences de
'administration fiscale qui reconnait ainsi ladbion meublée comme étant une activité
professionnelle.

Recettes minimales de 23 000 €uros

Les recettes a prendre en considération s’éteradetttal des loyers acquis au cours d’'une année
civile toutes taxes comprises. Peu importe quedesttes proviennent d’'un ou de plusieurs logements
Pour obtenir ce montant de 23 000 €, plusieurgledgyure sont a envisager.

Si plusieurs personnes du méme foyer fiscal seriva la location directe ou indirecte de locaux
meublés, il convient de se référer au montant antamb total des recettes réalisées par I'ensemble d
foyer fiscal.

En revanche, lorsque ce type de location est ctins@nune société de personnes n'appartenantypas
méme foyer fiscal ou par un groupement, il convamprendre en compte les revenus propres de
chaque associé au prorata de leurs droits sociaux.

D’autre part, si l'activité de LMP débute ou s’agbén cours d’année, le seuil des 23 000 € edeajus
en proportion du nombre de jours d’exercice ransmeé3685 jours. Si le total dépasse le seuil,
linvestisseur est considéré comme loueur en meptolfessionnel.
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Modalités d'imputation des déficits

La faculté d’'imputer les déficits d’exploitationrde revenu global de I'investisseur est 'un des
avantages les plus attrayants du LMP. Sont dédestibutre les charges financieres liées a
I'acquisition (intéréts d’emprunt), les amortissertse les frais d’étude ou de recherche, les charges
sociales, les frais de promotion et de commereitaiia et les charges de propriété et de copropriété

Régle en matiére d’amortissement

L’amortissement doit étre calculé sur la durée rabend’utilisation sur un mode linéaire.
L’amortissement ne peut contribuer a créer un défmut comme les intéréts d’emprunt d’ailleurs)
mais seulement a ramener le résultat de la locatméro.

Situation au regard des impo6ts locaux

Comme tous les propriétaires de biens immobiliessloueurs en meublé sont soumis a la taxe
fonciere. Toutefois, ils peuvent bénéficier de sganération pendant deux ans s’ils investisserd dan
le neuf.

lls sont assujettis a la taxe professionnelle2gutte néanmoins d’'un arrét en conseil d’état du
16/09/98 que l'imposition due est la cotisation imale.

Situation au reqgard de I'lSF

La loi de finances de 1999, par son article 13reed la possibilité d’exonération et la limitexau
loueurs professionnels qui remplissent deux comakti retirer de leur activité de location meuldée

la fois plus de 23 000 euros et plus de 50 % des lexvenus.

Par ailleurs, les modalités du pourcentage de S086modifiées :

- les revenus & comparer a ceux provenant de d&idocmeublée s’entendent
désormais de I'ensemble des revenus professiodndtsyer fiscal et non plus des revenus de la seule
personne exercant I'activité de loueur en meublé.

- Les revenus a retenir pour cette comparaisonwgtagtiement constitués par
les revenus professionnels a I'exclusion des revémnciers et mobiliers.
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