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Le meublé en 2025 : nouvelles regles
et bonnes pratiques
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Définin lalocation meublde

La location meublée recouvre de multiples situations
allant de I'habitation principale du locataire a la
location touristique saisonniére, mais aussi 1a loca-
tion au sein de résidences de tourisme, détudiants
oumédicalisées.

L'activité de loveur en meublé peut étre exercée
titre professionnel ou non professionnel. Le caractére
professionnel de Pactivité se définit différemment sur
le plan juridique, sur ke plan fiscalet sur le plan social.

Incidence juridique

La location 4 usage de résidence principale du loca-
taire est une activité civile. Alors que la location de
meublé de tourisme, quelle s'accompagne ou non
de prestations complé mentaires, est une activité
professionnelle.

De ce fait, lover un logement meublé de maniére
répétée pour de courtes durées i une clientéle de
passage qui n'y élit pas domicile constitue un change-
ment d'usage. Ce changement d'usage peut nécessiter
une autorisation préalable de la mairie.

La loi Le Meur du 19 novembre 2024 renforce la
réglementation permettant de réguler les meublés
de tourisme :

- Au plus tard le 20 mai 2026, toutes les locations
de meublés de tourisme devront faire l'objet dune
dé claration auprés d'un téléservice national dédié,
y compris celles concernant la résidence principale
du loueur,

- Drans les communes ott une autorisation de change-
ment d'usage est nécessaire, le loveur devra produire
un diagnostic de performance énergétique (DPE)
compris entre A et E jusqu'au 31 décembre 2033 et
entre A et D & compter du 1** janvier 2034,

- A compter du 1*r janvier 2034, cette obligation
d¥établirun DPE sappliquera a toutesles communes,
- Les communes pourront fixer des quotas d'autorisa-
tion de meublés de tourisme etréserver des secteurs
dans le PLU pour les constructions de résidences

principales,
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- A partir de 2025, les communes pourront limiter &
90 jours par an la durée maximum pendant laquelle
les résidences principales pourront étre loudes i des
touristes (120 jours jusqu'a présent),

- Auseind'une copropriété, tout propriétaire falsant
une déclarationen mairie comme loveur en meublé
de tourisme doit en informer le syndic. Les nouveaux
réglements de copropriété pourront interdire ou
non les meublés de tourisme. Dans une copropriété
existante, un vote en assemblée générale a la majo-
rité des deux tiers pourra modifier le réglement de
copropriété pour interdire la location des logements
en meublés de tourisme (précédemment, il fallait
I'unanimité).

Incidencefiscale

Lalocation meublée constitue une activit commer-
ciale. Les revenus générés par cette activité sont
imposés dans la catégorie des bénéfices industriels et
commerciaux, que le propriétaire reléve des loueurs
en meublé professionnels (LMP) ou non profession-
nels (LMNP).

Le statut LMNP s'applique lorsque les recette sbrutes
annuelles provenant de la location meublée sont
inférieures 4 23 000 € par an, ou lorsque ces recettes
sont inférieures aux autres revenus nets imposables
du foyer fiscal.

Lorsque ces deux critéres sont dépassés, le bailleur
entre dansla catégorie des LMP.

A propos de imposition sur les revenus

Nl existe deux régimes d'imposition :

- Le régime du micro-BIC s'applique lorsque le chiffre
d'affaires nexcéde pas 188 700€ pour les meublés de
tourisme classés et les chambre s d'hétes : il s'applique
alors sur les revenus un abattement forfaitaire de
71 % ; 15 000 € pour les meublés de tourisme non
classés (l'abattement forfaitaire est alors de 30 %) ;
77 700 £ pour les autres activités delocation meublée
(I'abattement forfaire est égal a 50 %). Le régime
micro-BIC s"applique de plein droit lorsque le chiffre
d'affaires des deux années qui précédent ne dépasse
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Pourles ventes réalisdes depuis lo 15 fdvrion 2025, les amontissements déguits
prégédemment pour! établissement du reveny imposable Sont prisen compes

pourla détermination des plus-values immobiliares.
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pas lesseuils ci-dessus. Ilen découle que pour les deux
premiéres années d'activité, le propriétaire reléve
automatiquement du régime micro-BIC. Le loueur
peut toutefols décider d'opter pour un régime réel
d'imposition. La loi Le Meur du 19 novembre 2024
fixe de nouveaux taux d'abattement applicables
aux revenus locatifs percus a partir du 1* janvier
2025 : pour les immeubles de tourisme classés et
les chambres d'hétes, labattement sera de 50 % des
revenus locatifs annuels dans lalimite de 77 700 € ;
pour les autres biens, abattement sera de 30% avec
un plafond de 15 000 € de revenus locatifs annuels.

-Au-dela des seuils indiqués ci-dessus, le loueur sera
soumis & un régime réel d'imposition simplifié ou
normal, selon le chiffre d'affairesréalisé. Les charges
dexploitation sont déductibles. De plus, les biens
lowés (hors terrain) sont amortissables.

Apropos des plus-vakues réalistes
on cas de cessiondesimmeubles loués

Les plus-values réaliséesen cas devente de l'immeuble
parun LMP sont imposées dans la catégorie plus-va-
lues professionnelles. Elles peuvent bénéficier d'une
exonérationtotale ou partielle lorsque Pactivitd a été
exercée pendant au moins cing ans 4 compter de la
signature du premier bail et sous certaines conditions.
Lorsque lavente est faite parun LMNP, la plus-value
réalisée est imposée dans la catégorie des plus-va-
lues immobiliéres des particuliers. 5i le bien vendu
est détenu depuis plus de trente ans, il n'y aura pas
d'imposition.

Lalol de finance pour 2025 a modifié les modalités
de caleul des plus-values réalisées par un LMNP.
Pour les ventes réalisées depuls le 15 février 2025,
les amortissements déduits précddemment pour Féta-
blissement du revenu imposable sont prisen compte
pourla détermination des plusvaluesimmobiliéres.
Cette modification ne concerne que les locations
meublées soumises au régime réel. Les LMNP sou-
mis au régime micro-BIC ne seralent pas concernés.
Ainsi pour ke calcul de la plus-value imposable, les
amortissements déduits pour la détermination des
bénéfices industriels et commerclaux viennent mino-
rerle prix d'acquisition. Limpact de cette modification
est significatif.
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Voici un exemple de caleul pour un LMNP ayant
acquis un bien au prix de 400 000 £€. Le vendeur a
pratiqué un amortissement linéaire de 8 000 euros
par an. Le bienest vendu auprix de 500 000 £, 15 ans

aprés son acquisition.

Avant la réforme :

Prix d'acquisition : 400000 €

Frais d'acquisition (forfait : 7,59%) : + 30000 €
Dépenses de travaux (forfait: 15 %) : + 60 000 €
Prix d'acquisition corrigé : 490 000 €

Plus-value brute : 10 000 € (500 000 €- 490 000 €)
Abattement au titre de I'impbt : 60 %, soit une plis-
value nette imposable de 4 000 €

Abattement au titre des prélévements soclaux :
16,5 %%, soitune plus-value nette imposable de 8 350 €
Soit un total (imp6t + prélévements sociaux) de
2196¢£.

Apres la réforme :

Prix d'acquisition : 400000 €

Frais d'acquisition (forfait : 7,5 %) : + 30000 €
Dépenses de travaux (forfait: 15 %) : + 60 000 €
Amortissements déduits : - 120 000 €

Prix d'acquisition corrigé : 370 000 €

Plus-value brute : 130000 € (500 000 €- 370000 €)
Abattement au titre de I'impbt : 60 %, soit une plis-
value nette imposable de 52 000 €

Abattement au titre des prévements socian : 16,5 %5,
soit une plus-value nette imposable de 108 550 €
Soit un total (imp6t + prélévements sociaux) de
28 551 €, auquel s'ajoute une taxe additionnelle
(plusvalue nette estsupérieure A50 000 €) de 640 £.
Lasomme globale 4 réglersélévera donc 229191 €.

Lalocation meublée offre des perspectives attractives
pourlesinvestisseurset les particuliers. Cependant,
elle s'inscrit dans un cadre réglementaire complexe.
Les changements législatifs récents visent 4 miepux
encadrer ce mode de locatlon, pour faire face aux
problémes d'aceés au logement.

Dans ce contexte, ilest recommandé de faire appel
& des professionnels du Droit et du Chiffre afin de
sécuriser vos projets et optimiser votre fiscalité.
Un accompagnement adapté permettra déviter les
écueilsetde tirer pleinement parti des opportunités
offertes par ce secteur dynamique. 9
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