2~ LMNP ou LMP 5
LE GUIDE STRATEGIQUE 2026 L

L

Eviter le piege de la requalification
automatigue & optimiser votre
rentabilité.

Baseé sur la Loi de Finances 2026 & I'Article 155 du CGI



CE N'EST PLUS UN CHOIX, C’EST UN ALGORITHME

Depuis janvier 2026, 'URSSAF et les plateformes croisent vos données en temps réel.

Plateformes LE RISQUE :

(Airbnb/Booking) » Campagne nationale ciblée > 23 000 €
» Redressement retroactif sur 3 ans
» Jusgu'a 30 000 € de regularisation




LA MECANIQUE DU BASCULEMENT (ART. 155 CGl)

Vos recettes locatives brutes

depassent-elles 23 000 € ?

DEFINITION _
REVENUS D'ACTIVITE

S QM INCLUS :

¢ Salaires & Traitements
e BIC/BNC

Vous restez Ces recettes dépassent-elles les « Rémunération de gérance

LMNP autres revenus d'activité du foyer ?

EXCLUS :
e Dividendes
NON (o]0] « Revenus Fonciers

¢ Pensions de Retraite

BASGULEMENT LMP
OBLIGATOIRE

Vous restez

LMNP

Attention : Le seuil de 23 000 € sentend sur le BRUT (avant commissions plateformes).



LE CHOC « LOI LE MEUR » : LA FIN DU MICRO-BIC ?

77 700 €

&
%,
0(, ABATTEMENT FORFAITAIRE :
e Avant : 50 %

e Apres : 30 % seulement

15 000 €

Avant Aujourd’hui (Non Classé)

f . _ Sivous dépassez 15 000 € en non classé, le passage au REGIME REEL est inévitable.
IMPACT STRATEGIQUE * Bonne nouvelle : Le Réel permet d'amortir et souvent d'annuler I'imp6ot.




LE NOUVEAU LMNP (POST-REFORME 2025)

Les économies d'hier

deviennent la base
taxable de demain.

PERIODE DE DETENTION

—_—nm

Cash-Flow Optimisé.
Prélevements sociaux a 18,6 %.
Fiscalité souvent a 0 € (Amortissements).

LA REVENTE
(LE CHOC)

Réforme 15 Fév 2025 :
Reintégration des
amortissements dans
la plus-value.

¥

* L'abattement pour durée de

détention reste votre bouclier

(Exonération totale IR apres 22 ans).




LE LMP : LE LEVIER MAL AIME

Cotisations SSI
(35-45 %).
Min 1 208 €/an.

~Imputation Déficits

sur Revenu Global.

15 Exonération Plus-
. Value (5 ans).

DEClSION : Si (Economie d'impdt sur salaire) > (Co(t Cotisations SSI) = LE LMP EST GAGNANT.




LE FACE-A-FACE : LMNP VS. LMP

CRITERE LMNP LMP
Prélevements Sociaux 18,6 % (Gagnant) @ 35-45 %
Cotisation Minimum 0 € (Gagnant) @ 1208 €

Déficits

Sur BIC uniguement

Sur Revenu Global
(Gagnant)

9

Plus-Value (Court Terme)

Réintégration Amortissements

Exonération possible
(Gagnant)

9

Protection Sociale

Aucune

Retraite / Maladie
(Gagnant)

A

e S

REUSSIR SA @A LOCATION



MATHEMATIQUES DE LA PLUS-VALUE : LE COUT DE LA REFORME

Impact de la reintegration des amortissements (Bien acheté 200k€, Revendu 280k€)

Impaot Total
=29000€

Base Taxable:]
80 000 €

SURCOUT : +21 800 £

 AVANT 2025

Imp6t Total
~ 50 800 €

60 000 €

80 000 €

APRES 2025

COURTE DUREE



IMPACT FINANCIER ANNUEL : LE FOSSE DES 7 500 €

Sur un bénéfice de 35 000 €
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I Prélévements Cotisations SSI g

Sociaux (18,6%) - ) I (~40%)
Impot Revenu D":FERENCE u Impot Revenu

(30%) 7 490 € / AN (Baseréit
20 300 €

TN

N




3 PROFILS, 3 RESULTATS REELS

SANDRINE MARC ISABELLE
(L’Optimisatrice) (La Victime) (La Stratege)
v J_zl
Passage Micro - Reel LMP ignoré, regularisation LMP + Exonération
rétroactive Plus-Value
GAIN - PERTE : -7 820 € GAIN GLOBAL :
+2625€ / an (Redressement) 118 000 €
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LES 5 ERREURS FATALES

IGNORER L'AUTOMATISME : Croire que le LMP est un choix alors gu'il est
subl.

L'ERREUR DE CALCUL : Confondre recettes NETTES (recues) et BRUTES
(avant commissions).

LE MAUVAIS PERIMETRE : Inclure les dividendes ou retraites dans le seuil
de prépondérance.

LA SORTIE AVEUGLE : Vendre en LMNP sans calculer la réintegration des
amortissements.

LE REJET DE PRINCIPE : Refuser le LMP alors que le déficit global serait
avantageux.

REUSSIR SAALOCATION



QUEL EST VOTRE PROFIL IDEAL ?

AIRBNB STANDARD

Recettes 20-50k€ + Salaires Supeérieurs.

2% LMNP REEL (Cash Flow)

({0

Gros travaux + Déficits + TMI Elevée.

LMP (Levier Fiscal)

ZONE CRITIQUE

Recettes proches de 23kE.

<5~ PILOTAGE (Geérer le calendrier)

Détention > 5 ans + Recettes < 90KE£.

%, LMP (Exonération PV)

COURTE DUREE



VOTRE PLAN D'ACTION : 60 JOURS

AUDIT CONFORMITE OPTIMISATION DATE LIMITE:
(Liasse
Fiscale)

Calcul Recettes Brutes vs Option Régime Reéel (si LMNP). Calcul Amortissements.
Revenus Activite.

i Immatriculation Guichet Unique Simulation Plus-Value.
Identifier statut réel. (si LMP).

1 14 15 28 29

REUSSIRA SAALOCATION

COURTE DUREE
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LA RENTABILITE NE DEPEND PLUS SEULEMENT DE VOS LOCATAIRES.

Un écart de statut peut représenter 18 000 € d'imp0ots sur une
méme opération. L'ignorance est votre colt le plus éleve.

L'ignorance est votre cout le plus éleve.

AGIR MAINTENANT, C'EST EVITER UNE SITUATION SUBIE.



Prét a décupler vos revenus ?

Ne laissez plus vos concurrents prendre les voyageurs "électriques’.
Rejoignez plusieurs centaines de propriétaires qui optimisent leur rentabilité.

reussirsalocationcourteduree.fr



http://reussirsalocationcourteduree.fr/
http://reussirsalocationcourteduree.fr/

