i ettre en location une
{ chambre d'étudiant, un |
appartement ou une |
chambre d’hétes sont des
réalités bien différentes. Chaque Ré-
gion impose des normes, pour les-
quelles les démarches sont plus ou
moins compliquées selon la catégorie
du bien loué. Petit tour d’horizon des
options et de leurs complications.

Chezsoi |

Un kot, une chambre d’hétes ou un appartement
sous son propre toit?

Vos enfants ont quitté le nid familial et vous vous retrouvez dans
une grande maison vide. Quelles possibilités s'offrent a vous si vous
souhaitez générer des revenus via votre habitation propre?

Mathilde Ridole
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éberger un étudiant chez soi peut étre in-

téressant financiérement mais aussi d'un

point pratique: babysitting pour les jeunes

ménages, une présence pour les personnes
plus Agées, par exemple. Différents éléments doivent
toutefois étre pris en considération.

» Quelles déemarches

faut-il entreprendre?

Aménager une chambre d’étudiant ou un kot dans
sa maison unifamiliale nécessite ’obtenir un permis
d’urbanisme préalable octroyé par sa commune, quel-
le que soit1a Région dans laquelle se situe le bien, car
l'affectation du logement doit étre modifiée. Mais les
communes sont parfois réticentes 3 accorder un permis
d’'urbanisme pour des logements étudiants car ceux-ci
sont considérés comme des secondes résidences, les
étudiants restant généralement domiciliés chez leurs
parents. Par conséquent, les locataires ne paient pres-
que aucune taxe communale,

Le propriétaire devra aussi respecter certaines régles
et formalités, comme le respect des normes de salu-
brité, de sécurité et d’habitabilité spécifiques au kot
étudiant et définis dans Ies codes régionaux duloge-
ment. A Bruxelles par exemple, la surface minimum du
logement est de 12 m* pour un locataire et de 18 m*pour
deux locataires, En Région flamande, la surface mini-
male pour une chambre d'étudiant est de 8 m”,

1l faudra aussi obtenir une attestation de confor-
mité ou une autorisation ou permis de location, obli-
gatoires en Régions flamande et wallonne, mais plus &
Bruxelles. Le permis de location de kot étudiant est va-

lable 5 ans en Wallonie et est délivré par la commune.
En Flandre, il s'agit d'une attestation de conformité va-
lable maximum 10 ans, également délivrée par le
bourgmestre. Si le permis de location n'est pas obliga-
toire 3 Bruxelles, le service d'inspection régionale conti-
nue cependant de contréler lerespect des critéres de sé-
curité, de salubrité et d’équipement des kots étudiants.
En cas de non-respect, les agents-inspecteurs peuvent
interdire la location.

> Quel type de bail?

Une fois le permis de location en poche, pour louer
votre kot, vous devez conclure un bail étudiant. Récem-
ment introduit par les Régions bruxelloise et wallonne,
il offre davantage de souplesse A 'étudiant, notamment
en matiére de rupture anticipée du bail, ce qui aug-
mente I'incertitude pour le propriétaire et peut entrai-
nerune éventuelle vacance locative (lire p. 29).

> Quelle fiscalité?

«lln’y a pas, en matiére d'impdt des personnes physiques,
de régime fiscal spécifique pour la location de kots ou de ré-
sidences étudiants, La taxation des loyers produits par ces
biens se réalise en application des régles de droit commun.
Si des services complémentaires sont fournis (nettoyage,
fourniture de petit-déjeuner, etc.), ils peuvent étre taxés en
revenus divers (33%), voire en revenus professionnels s'ils
sinscrivent dans le cadre d’une activité professionnelle. Par
ailleurs, des taxes communales sur les kots et les résidences
d’étudiants existenty, indique M¢ Sébastien Thiry, respon-
sable du département fiscalité directe-contentieux chez
Dekeyser & Associés.

LE SAVIEZ-VOUS?
Les communes sont
parfois réticentes a
accorder un permis
d'urbanisme pour
des logements étu-
diants car ceux-ci
sont considérés
comme des se-
condes résidences.
Par conséquent, les
locataires ne paient
presgue aucune
taxe communale.

elon que votre maison se trouve a Bruxelles, en
Wallonie ou en Flandre, il sera plus ou moins
facile d’en transformer une chambre pour en
faire une chambre d’hétes ou un logementde
type Airbnb. C'est en Wallonie qu'il est le plus simple
de mettre en location et de posséder ce type de loge-
ment.
Les étapes administratives y sont moins fastidieuses
qu'en Flandre. A Bruxelles, c'est carrément le parcours
du combattant.

» Quelles démarches
faut-il entreprendre?

EN WALLONIE

« Théte wallon doit effectuer une déclaration d’ex-
ploitation, qui estune déclaration sur 'honneur, au-
prés du commissariat général du Tourisme. Dans cette
déclaration, il doit affirmer ne pas louer son bien pour
une durée inférieure  un jour, détenir une assurance

LE SAVIEZ-VOUS?
A Bruxelles, depuis
le 1°" janvier 2017,
I'hébergeur doit réa-
liser une déclaration
mensuelle pour la
taxe régionale, qui
tient compte du
nombre de nuitées
effectuées par des
touristes.
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Investir dans un(e)... appartement | kot étudiant | hébergement touristique | résidence-services | garage | rez commercial | chez 50i

LE SAVIEZ-VOUS?
Si vous avez réalisé
des travaux qui ont
soit augmenté la
surface du bien soit
ameélioré son con-
fort, il se peut que
le RC soit revu ala
hausse.

33%

en responsabilité civile, une attestation de sécurité in-
cendie et il ne peut pas avoir été condamné pénale-
ment. Clest tout. Aprés avoir effectué cette «simple» dé-
claration, l'exploitant est en ordre et donc autorisé i dé-
buter son activité.

« Le propriétaire peut aller plus loin et solliciter une
autorisation d’appellation (gite rural, auberge,
chambre d’hétes, etc.). Ce n'est pas obligatoire mais
cela permet de profiter d’une plus grande visibilité et
de bénéficier, sous conditions, de subventions régio-
nales. Pour obtenir l'appellation, I'exploitant doit res-
pecter une série de critéres de confort propres a la ca-
tégorie qu'il vise.

EN FLANDRE

+ Les étapes administratives sont assez similaires a
celles en vigueur en Wallonie: les exploitants doivent
respecter certaines conditions de base et disposer
d'une assurance en responsabilité civile, d'une attesta-
tion de sécurité incendie, ainsi que d'un certificat en
matiere d'hygiéne.

« Sile propriétaire le désire, il peut solliciter 1a classi-
fication de son bien dans une catégorie d’héberge-
ment.

« U'administration flamande opére des contréles
ciblés surles immeubles qui proposent des logements
via Airbnb mais qui ne sont pas renseignés comme ils
devraient ’étre. Les propriétaires sont en effet obligés
de se signaler. Concrétement, ceux qui seront controlés
et qui ne disposent pas des certificats nécessaires ris-
quent d’étre contraints de fermer leur logement.

A BRUXELLES

« Les autorités tentent de freiner la croissance du nom-
bre d’Airbnb dans la capitale. Elles visent essentielle-
ment ceux qui louent des biens entiers exclusivement
etintensivement i court terme. Il vaut donc mieux met-
tre en location une chambre ou une partie de sonloge-
ment. Le futur exploitant doit introduire aupres de
Bruxelles Fconomie et Emploi un dossier de déclara-
tion préalable a 'exploitation pour étre, c’est obliga-
toire, enregistré dans 'une des catégories de la régle-
mentation. Une dizaine de documents sont nécessaires
pour constituer ce dossier: extrait de casier judiciaire,
contrat d’assurance en responsabilité civile, certificat

La partie du loyer relative aux
services complémentaires fournis,
comme le petit-déjeuner, est en

principe soumise a un impot de 33%.
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Antoine Béchaimont, Loyens & Loeff

de conformité urbanistique, etc, Le hic, c’est que cer-
taines attestations sont difficiles a obtenir.

» Laréglementation bruxelloise impose une longue
liste de critéres de confort auxquels l'exploitant doit
répondre, selon la catégorie dans laquelle son loge-
ment est enregistré, Pour une chambre chez I'habitant,
lordonnance impose des rideaux opaques a la fenétre,
un espace de rangement prés du lavabo de la salle de
bains, une corbeille & papier, quatre crochets sila salle
de bains est commune, etc. Le propriétaire doit en outre
habiter sur place et le prix de la nuitée doit inclure des
services tels que le petit-déjeuner et la mise a disposi-
tion des draps et des serviettes.

? Taxe touristique

ABruxelles, depuis le 17 janvier 2017, 'hébergeur doit
réaliser une déclaration mensuelle pourla taxe régio-
nale, qui tient compte du nombre de nuitées effectuées
par des touristes: le nombre de nuitées est multiplié par
le montant de base de 0,0669 euro pour les héberge-
ments i domicile, Aprés I'ajout des centimes addition-
nels communaux, la taxe s'éléve i 3 euros par unité.

«En Flandre et Wallonie, il n’existe pas de décret pré-
voyant une taxe régionale pour hébergement touristique.
Par contre, il existe des taxes de séjour instaurées par les
communes. Par exemple, @ Namur, la taxe communale de
séjour touristique est de 1,24 euro par jour (ou fraction de
jour) et par adulte {exercice 2019)», explique I'avocat-
associé M¢ Grégory Homans, de Dekeyser & Associés.

» Ecueil

«fl convient d'étre particuliérement vigilant dans le cas
d’hébergements loués via Airbnb. En effet, Airbnb ne béné-
ficie pas de la [égislation spécifique sur Téconomie collabo-
ratives, pointe encore 'avocat. La taxation sur les reve-
nus locatifs suit en effet les régles applicables aux loca-
tions résidentielles et la partie du loyer relative aux
services complémentaires fournis est en principe sou-
mise & un impé6t de 33%.

Mais attention & ne pas voir ses revenus locatifs re-
qualifiés en revenus professionnels par le fisc si vous
souhaitez louer de maniére intensive toute l'année.
Vous acquerrez alors la qualité d'indépendant et serez
soumis aux cotisations de sécurité sociale et a la TVA

(lire p. 17).



ivotre maison est vraiment (trop) grande, vous
pouvez, par exemple, aménager un apparte-
ment dans les combles.

» Quelles démarches faut-il
entreprendre?

« 1 faudra demander un permis d’urbanisme dans
votre commune, quelle que soit la Région ot vous ha-
bitez, afin de diviser votre maison unifamiliale... [l ne
s'agit plus vraiment alors de location «chez soib,
puisque l'immeuble sera urbanistiquement divisé et
que chaque lot aura son revenu cadastral propre.

Ces démarches urbanistiques ne sont pas toujours
simples. «Cela demande des démarches administratives qui
prennentun certain temps. Il faut demander un permis d'ur-
banisme en cas de travaux d’une certaine ampleu, installer
des compteurs & part (de préférence), etc», appuie
Mt Antoine Béchaimont, membre du département de
droit immobilier chez Loyens & Loeff.

« [l faudra, avant de louer votre bien, obtenir un per-
mis de location en Région wallonne et une attestation
de conforimité en Région flamande, certifiant que le
bien répond aux normes élémentaires de sécurité, de
salubrité et de qualité, A Bruxelles, le bien proposé doit
aussi satisfaire & ces exigences élémentaires, mais aucun
permis de location n'y est nécessaire. Les logements
bruxellois qui ne respectent pas les normes de salu-
brité, de sécurité et d’hygiéne peuvent étre interdits a
lalocation.

> Quel type de bail?

On peut considérer qu'en louant un appartement
chez soi et non une chambre, le bien est affecté 4 la
résidence principale du locataire. Le propriétaire etle
locataire concluentalors un bail de résidence princi-
pale (Tire p.20).

» Touristique versus résidentiel

Vous l'aurez compris. Le résidentiel reste plus simple
en termes de démarches administratives que I'héber-
gement touristique, Si ce dernier peut vous apporter un
rendement plus élevé, il nécessite une gestion bien plus
conséquente en termes de roulement, si bien que vous
risquez de voir vos revenus considérés par le fisc comme
professionnels et, par conséquent d'acquérirla qualité
d’indépendant. .. «Si vous détenez votre habitation en per-
sonne physique, il vaut mieux faire du résidentiel, conseille
Me Antoine Béchaimont. Le résidentiel classique permet
de ne pas passer trop de temps a gérer son bien, contrai-
rement A un hébergement touristique.

CONSEIL

LE SAVIEZ-VOUS?
Si vous voulez amé-
nager un apparte-
ment dans votre
maison, vous devez
demander un permis
d'urbanisme dans
votre commune,
quelle gue soit la
Région oll vous habi-
tez, afin de diviser
votre maison unifa-
miliale,

«ll convient d'étre particuliérement vigilant dans le cas d’héberge-
ments loués via Airbnb. En effet, Airbnb ne bénéficie pas de la législa-
tion spécifique sur I'économie collaborative.» Grégory Homans, avocat

chez Dekeyser & Associés

—
Quelle fiscalité?

En principe, les revenus de 'habitation
occupée par son propriétaire sont exo-
nérés d'impot des personnes physiques.
Mais cette exonération ne s'applique
pas i la partie de 'habitation donnée en
location. Celle-ci est taxée suivant les ré-
gles applicables aux locations résiden-
tielles: les revenus locatifs sont taxés sur
la base du revenu cadastral (RC) indexé,
majoré de 40%. Le revenu cadastral de la
partie louée doit étre estimé. «En pra-
tique, il est généralement admis de multi-
plier le RC total de 'habitation par une

fraction dont le numérateur correspond a
la superficie de la partie louée de Uhabita-
tion et dont le dénominateur correspond d
la superficie totale de I'habitation», ex-
plique M Sébastien Thiry.

Mais attention, si vous avez réalisé des
travaux qui ont soit augment¢ la surface
du bien soit amélioré son confort, «il se
peutque le RC soit réévalué i la hausse. Cela
n'aura pas d'impact effectif sur la partie
d’habitation propre dont le RC est en prin-
cipe exonéré. Sur la partie louée, par contre,
il se peut que la base sur laguelle vous étes

taxé augmentey, prévient M¢ Antoine
Béchaimont.

La location des meubles est, quant a
elle, imposée comme un revenumobilier
au taux de 30%. Le fisc déduira 50% de ce
revenu en tant que frais, si bien que le
bailleur ne sera in fine imposé qu'a 15%
sur cette partie du revenu.

Dans le cas d'un logement Airbnb ou
d’une chambre d’héte, la partie duloyer
relative aux services complémentaires
fournis est en principe soumise a un im-
potde 33%.
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