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La location meublée
Quizz LMP/LMNP

NON

La location meublée est une activité civile

e  On peut transformer un local d’habitation nu
en meublé

° Pour étre LMP, il faut réaliser plus de 23 000
€ HT de recettes

° La location meublée est exonérée de TVA

° En cas de plus-value, le LMNP est soumis
au régime des plus-values des particuliers

Il faut plusieurs immeubles pour étre LMP

Les LMP sont toujours exonérés d’ISF
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La location meublée
Quizz LMP/LMNP

NON

Les_LMNP sont soumis aux cotisations
sociales

e  On ne peut pas associer les enfants mineurs
a l’activité de location meublée

e  On ne peut pas étre regardé comme LMP en
cas de location de locaux nus

e On ne peut pas accéder au statut LMP si on
n’est pas immatriculé au RCS

e En cas de démembrement de propriété, c’est
I'usufruitier qui accéde au statut LMP

e En cas de démembrement des parts
sociales d’'une SARL de famille, seul le nu-
propriétaire peut imputer les déficits fiscaux
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La location meublée
Quizz LMP/LMNP

NON

Les amortissements sont déductibles en totalité I’année
de leur comptabilisation

e Le LMP peut bénéficier du régime de retraite
complémentaire Madelin



PATRIMOINE

La location meublée
Plan

1 — Aspect Juridique
2 — Aspect Fiscal
3 — Aspect Financier

4 — Solution
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La location meublée
1- Aspect Juridique

e La notion d’habitation

e La location meublée: louage de chose ou louage
d’ouvrage ?

e La location: directe
par mandat
par bail commercial
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La location meublée
Aspect Juridique

e Absence de définition légale.

e Définition par la doctrine administrative dans la réponse ministérielle
DESANLIS (JO.AN.28/01/1980):

« Lalocation d 'un local d 'habitation garni de meubles est
regardée comme une location meublée lorsque les meubles loués
avec le local sont suffisants pour donner a ce dernier un
minimum d 'habitabilité ».

e Pour étre regarde comme loueur en meuble, il convient donc que les
iImmeubles donneés en location repondent aux conditions suivantes:
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La location meublée
Aspect Juridique

1/ Les locaux données en location sont a usage
d ’habitation

La notion d’habitation est définie
aux articles R111-1 a R111-17 du

code de la construction et de Arrét BOREL (CE

- | 'habitation 10/02/1983) « Méme s'ils
Lg ngtlon _ faisaient partie d 'une

« d’habitation » n 'est Exemples: résidence hoteliére, les
pas définie par la loi * Nécessité d 'équipements appartements meublés, que
fiscale individuels (ligne téléphonique, le contribuable donnait en
boite aux lettres ..) location, étaient destinés a
* Pérennité et présence effective | 'Thabitation » sous réserve
du locataire dans les lieux que | "activité s 'exerce par

considérés.

bail et non par mandat.
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La location meublée
Aspect Juridique

2/ Les logements doivent étre normalement ou suffisamment
meublés pour disposer d 'un minimum d ’habitabilité permettant au
locataire de réaliser les fonctions vitales suivantes :

Sommell Alimentation Tollette




La location meublée
mobilier nécessaire

e Le décretn®2015-981 du 31juillet 2015 impose a compter du 1¢"
septembre 2015 la liste des meubles devant garnir les logements
meublés constituants la résidence principale du locataire.

- Literie avec couette ou couverture

- Dispositif d’occultation des fenétres dans les chambres
- Plaque de cuisson

- Four / micro-ondes

- Refrigérateur et/ou congélateur

- Vaisselle / ustensiles de cuisine

- Table, sieges, rangements, luminaires

- Matériel d’entretien ménager adapté au logement



Transformation d’un local nu en
meublé

Point de vue fiscal
Passage de la catégorie des revenus fonciers a la catégorie BIC

Attention a I'imputation des déficits fonciers sur le revenu global

Valeur inscrite au bilan soit pour sa valeur vénale soit pour sa valeur d’acquisition
Point de vue juridique :

Depuis I'ordonnance du 8 juin 2005, il est possible de transformer un logement
nu en meublé

-1 Aucune disposition du réglement de copropriété ne doit interdire la location
meublée

-2 La transformation doit étre soumise a une autorisation préfectorale lorsque
cumulativement :

le loueur loue plusieurs locaux

Les locaux se situent dans une ville de plus de 200 000 habitants
Les locataires n’affectent pas les locaux a leur résidence principale
Les locaux doivent étre des locaux d’habitation
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La location meublée

ART 115 loi du 18 janvier 2005

e Reésidence principale du locataire
e Baild'unan
e Preéavis d'un mois en cas de congé de la part du locataire
e Préavis de 3 mois en cas de congé de la part du bailleur
e Obligation de motiver le conge :

- occupation personnelle

- vente du logement
- inexécution par le locataire de ses obligations
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La location meublée
aspect juridique

Différenciation louage de chose et louage de service :

. rg Louage de chose (meublé
Propriétaire Had (meuble)
Louage d’ouvrage
Societe de gestion Louage de service para-
hotelier

Clients clients clients




Sans fourniture de
service

Relévent de la qualification
de meublé toutes les
conventions de mise a
disposition de logements
meublés lorsque la location
ne s’accompagne pas de la
fourniture de services para-
hotelier

La location meublée
location et para-hotellerie

« Ne relévent pas de la location meublée toutes les conventions d’hébergement qui,
en raison des services fournis ou proposés, dépassent la simple jouissance du bien (instruction ler aoGt
1996) »

Bail
commercial

Directe
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Avec fourniture de
services

Lorsqu’il y a fourniture de
services, 'administration
qualifie la prestation de para
hétellerie sauf s’il y a un bail
commercial consenti a un
exploitant.

Mandat

Directe Mandat
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La location meublée
location et para-hotellerie

gestion
| |

Directe Mandat Bail commercial
| |
Le propriétaire de Le propriétaire de
'immeuble est I’exploitant. I'immeuble confie la gestion L-e proprictaire df’ _
- Sans service = meublé a une agence de location. I’|mmeubl-e concede un bail
commercial, ferme.
- Avec services = para-hotelier Il et censé exploiter lui- Il n’est pas P'exploitant.

méme les locaux.

Résidence de tourisme

- Sans service = meublé —
Résidence avec services

- Avec services = para- —»
hotellerie




Régime para-hotellier

e Caracteristiques

BIC non professionnel, sauf activité principale avec
une participation personnelle, directe et continue

Amortissements sans limitation
Régime plus value BIC CT/LT
Report des déficits pendant 6 ans
Soumis a TVA

Soumis a ISF

Soumis a la CFE
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La location meublée
2- Aspect Fiscal

Les regles fiscales et sociales
1. Lerégime du loueur en meublé professionnel

2.  Lerégime du loueur en meublé non
professionnel
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Les regles fiscales
du loueur en meublé

Les différents regimes d’'imposition
L’'imputation du déficit
L’amortissement des immeubles et des meubles

Les regles comptables des frais d’acquisition des
immobilisations et des frais d’établissement

5. LaTVA

6. Le régime des plus-values

7. L’aspect social du loueur en meublé
8

9

S

La taxe professionnelle
L'ISF
10. La transmission
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loueur en meublé professionnel

notion de recettes

G
PR e

Recettes de I’activité de location meublée
> Revenus d’activités du foyer fiscal

- Salaires, pensions, rentes

- Bénéfices industriels et commerciaux (hors location meublé)
- Bénéfices agricoles

- Bénéfices non commerciaux

- Revenus des gérants et associées
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Conditions de I'article
151 Septies du CGI

Inscription au Registre du Commerce et des Sociétés en tant que
loueur en meublé professionnel

Conditions d 'immatriculation

Refus de | 'immatriculation au RCS remplies dés lors que
par certains greffes du fait | 'investisseur apporte la
de la nature civile de preuve du refus de
| *activité de LMP I"immatriculation par le
greffier

* La doctrine administrative précise « sauf fourniture significative de prestations diverses susceptibles de conférer
a la location meublée un caractere commercial sur le fondement du 6eme alinéa de I'article 632 du code de
Commerce, les loueurs en meublé ne sont pas des commercgants ».
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Conditions de l'article
151 Septies du CGlI

Condition alternative liée aux recettes de | 'activité de L.M.P.

Seuil annuel de recettes de 23 000 € TTC
* Tenir compte des loyers acquis et non des loyers encaissés

* En cas de démarrage de | 'activité en cours d 'année, utilisation de la régle du prorata temporis.
Seuil de 23 000 € compte tenu du décalage existant entre la signature de I'acte d’acquisition et la
date de livraison du bien. Notion de début d’activité pour I'application de la régle « prorata
temporis » :

- Le contribuable a disposé des immobilisations nécessaires a I'activité (date de livraison du bien).

- il faut avoir commencé I'exploitation (instruction administrative 4A-7-96 du ler ao(t 1996 Art 62)

* En cas de perception des loyers de LMP par plusieurs membres du méme foyer fiscal, on en
effectue la somme

* En cas de gestion des immeubles en LMP dans le cadre d 'une société, on apprécie les limites
de revenus au niveau de chaque associé



sure transi

2009/2019) pour
I'appréciation des
cettes, ¢ rer

Mesures d’ajustement
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Formule = Revenus x 5 - (Revenus x 2/5eme x
année écoulée depuis le début de la location)

Exem

le:

Pour une recette de 24 000 € ( 2007 début de la location )

2009:
2010:
2011:
2012:
2013:
2014:
2015:
2016:
2017:

24 000x 5—- (24000 € x 2/5x 2) =100 800 €

24 000 x 5— (24000 € x 2/5x 3) =91 200 €

24 000 x 5— (24 000 € x 2/5x 4) =81 600 €

24 000x 5— (24 000€x 2/5x5) =72 000 €

24 000 x 5— (24000 € x 2/5x 6) =62 400 €

24 000x 5— (24000€x 2/5x7) =52 800 €

24 000 x 5— (24000 € x 2/5x 8) =43 200 €

24 000x 5— (24000 € x 2/5x9) =33 600 €

10eme année = achevement de la période transitoire



Absence de définition Iégale. Définition a contrario.
- pas d'immatriculation au RCS
- recettes <23 000 € TTC

- recettes < revenus d’activité
On distingue quatre catégories de loueurs en meublé non professionnels:

La location meublée
non professionnelle
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Les loueurs ne
répondant pas aux
conditions édictées

par | ’article 151

septiés du CGI

Les micro loueurs:

application d 'un
abattement de 50 %
(représentant
| ’'ensemble des charges
de la propriété) sur le
montant des loyers
acquis

Les loueurs exonéreés:

personnes louant une
partie de leur habitation
principale a des
personnes n'’y élisant
pas domicile, lorsque le
produit de la location
n 'excéde pas 760 €

Les loueurs en meublé
indirects:

Personnes louant un local
nu a une personne qui les
sous-loue meublés,
lorsque le bail comporte
une clause liant le loyer a
la gestion ou au résultat de
ce dernier
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Les différents réegimes d’imposition

Régime des Bénéfices Industriels et Commerciaux (créances
acquises-dépenses engagées)

Régime réel simplifié Régime réel normal Recettes < 32 900 € Micro- BIC
(abattement de 50 %) *

Sur option réel simplifié (recuperation de
la TVA et amortissements )

Recettes < 78 300 € sur option Recettes > 783 000 €

Recettes > 78 300 < 783 000 € Gites ruraux, chambres d'h6te ou
meublés de tourime

Seuil 82 200€ - abattement de 71%

Possibilité d’étre membre d’'un CGA et de bénéficier de I'abattement correspondant (modifié
par loi de finances 2006)

* A compter du 01/01/2009 — La location meublée est une prestation de service.



La loi Censi-Bouvard LMNP

Personne physique domiciliée en France
Du 01/01/2009 au 31/12/2016

Programme neuf ou en vefa ou un logement rehabilité, acheve
depuis +15 ANS, pour de la location meublée

e Concerne : - résidences services pour étudiants
- résidences de tourisme classée
- résidences EHPAD, résidences séniors

- résidences avec services agréés pour personnes
agées ou handicapées
- résidences d’accueil et de soins agreées



La loi Censi-Bouvard LMNP
regime fiscal

L’investissement génére une réduction d’imp6t

e Conditions : - Louer le bien pendant 9 ans en meublé, régime fiscal LMNP

e Réduction d'imp06t calculée sur le prix de revient du ou des logements, plafonne
a 300 000€ au titre d’'une méme année

e A partir de 2012 la réduction d'imp6t, étalée sur 9 ans, est égale a 11% du prix
de revient plafonné a 300 000€

e Conséquences : perte du droit d’amortir dans la limite de la base de la
réduction d’impot
e La plus value est celle des particuliers

e Le non respect des conditions entraine une reprise fiscale de la réduction
d’'impot
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Imputation du déficit

Régime reel d'imposition

- Imputation sur le revenu global - Pas d’'imputation sur le revenu global
des déficits constatés avant
amortissements, I'excédent se
reporte pendant 6 ans

- Principe de la « tunnelisation »,
imputation sur des revenus

LMNP réalisés au cours de la méme
année et des 10 années suivantes.



Imputation des déficits

e Ordre d’'imputation déficits en report et amortissements en
report

Le conseil d’Etat a jugé (15 avril 2015 ) qu’un déficit ne peut

s’'imputer, que sur le bénéfice net de I'exercice, apres déduction
de toutes les charges, dont les amortissements
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La location meublée
regime des amortissements LMP/LMNP

DUREE ET MONTANT
DE L ’TAMORTISSEMENT

'

Nouvelles normes IFRS

CARACTERE PROVISOIRE

DE LA PERTE DU DROIT A

DEDUCTION (Article 31 A
Annexe Il du CGI)

Regles comptables internationales l l
L'immeuble doit &tre amorti par L a[r;ortlfszr_nf?'nt ne peutt pals ’ I;’_e_r:glalnt la perlrc:_de deﬂcntfure det
composants (structure-agencement- excéder la di ,erence entre le activité, les :amo |s’sem¢?n s sont en
montant de | ’ensemble des sursis de déduction.

finition) sur leurs durées normales
d’exploitation. Par dérogation, on
pourra retenir pour la structure la

loyers et le montant de

Principe de la réintégration
| ’ensemble des autres charges** P g

durée d'usage fiscal du bien dans afférentes aux biens loués. Report sans limitation de durée sur les
son ensemble, sauf pour les premiers exercices ultérieurs présentant
i ’ Cette limitation est appliquée un bénéfice fiscal suffisant***
immeubles de placement. exercice par exercice en tenant -
l compte des loyers et des charges Condition:
afférentes aux biens amortissables o _
- — pris dans leur ensemble Inscription des amortissements non

Amortissement linéaire utilisés sur les imprimés correspondant

au régime d 'imposition
* CE du 27 juillet 2005 Amortissement dégressif lorsqu’il y a fourniture de prestations accessoires

** A I'exception de la CET et des cotisations sociales

*** |_es amortissements non déduits augmentent la valeur nette comptable en cas de Plus-value
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Les amortissements

Amortissements par composants
Taux proposés

Terrain 0 % ( valorisation de 10 a 15 %)
Structure (gros ceuvre) 1,25 % a 1,50 %

Toiture 4 %

Second ceuvre extérieur 6,66 % a 8,33 %

Second ceuvre intérieur 5,55 % a 8,33 %

Agencement intérieur 6,66 % a 8,33 %

Finition 6,66 % a 20 %

Mobilier 10 %



=
coGceP

PATRIMOINE

Les amortissements

Art 25 de la loi de finances 2006 : l'article 39 5° | du CGl
une définition des immeubles de placements.

donne

« Pour I'application de cette disposition, constituent des
immeubles de placements, les biens immobiliers inscrits a I'actif
immobilisé et non affectés par I'entreprise a sa propre exploitation
industrielle, commerciale ou agricole, ou a I'exercice d’une profession
non commerciale, a I'exclusion des biens mis a la disposition ou
donnés en location a titre principal a des entreprises liees au sens du
12° de l'article 39 du CGl affectant ce bien a leur propre exploitation ».

L'immeuble est donné en location a 51 % a des entreprises 1/3.

-
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Les amortissements

Meublé

Immeuble de placement ou Immeuble affecté a I'exploitation ?

Actifs immobiliers utilisés par Biens immobiliers inscrits a 'actif
I'entreprise pour en retirer et affectés par I'entreprise a sa
des loyers propre exploitation - la location

meublée



Les amortissements

Immeuble de placement

:m
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Immeuble d’exploitation

Composants

Structure

Composants

Durée normale
d’utilisation

Structure

Durée d’'usage

|

80 ans

Durée normale
d’utilisation

Durée d’'usage

|

40 ans
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Les amortissements
Aspect fiscal avantageux

Le report, sans limitation de duree, sur les premiers
exercices bénéficiaires, des amortissements en sursis de
déduction, permet, lors des montages a crédit (in fine
notamment), de créer une réserve d’amortissements
suffisante pour dégager, en fin de prét, des revenus
deéfiscalisées a hauteur de cette réserve.

Les amortissements non déduits du résultat imposable
majorent la valeur nette comptable du bien en cas de
cession (art 31A annexe IlI).

A Attention toutefois a I'incidence ISF
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La location meublée
Conditions de la déduction des amortissements

Les biens doivent étre inscrits a I'actif du bilan
e La valeur du terrain n'est pas amortissable

e Les amortissements doivent étre réellement comptabilisés et portés
sur le relevé des amortissements

e Lorsque la TVA est récupérable, les immobilisations doivent étre
amorties sur leur valeur hors taxe.

e La base amortissable doit étre égale a la valeur d’origine du bien
diminuée de sa valeur résiduelle en fin de durée de vie.
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La location meublée
Regles comptables

Regles de comptabilisation des « frais d’acquisition des immobilisations » et des
« frais d’établissement », suppression au 01/01/2005 du poste « charge a répartir ».

- Frais de notaire - Frais de constitution des sociétés

- Honoraires de commercialisation - Honoraires de consultation

- Frais d’actes - Frais d’ingénierie

- Droits d’enregistrement/mutation a titre gratuit - Frais d’augmentation du capital

Rattachement au codt Comptabilisé Amortissement Comptabilisé en
de l'immobilisation en charge sur 5 ans charge
: R Déduction
Amortissement au meme rythme Déduction Inscrits & I'actif immédiate
gue I'immobilisation concernée immédiate

(frais généraux)

A Acquisition VE FA — frais d’acquisition étalés sur 3ans.
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La location meublée
La TVA

Principe

Les locations occasionnelles, permanentes ou
saisonnieres sont exonerees de TVA.

(Art 261 D4° a, b, et c du CGI)

Pas de taxation, pas de récupération
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La location meublée
La TVA

Locations exonérées

Toutes celles qui ne rentrent pas dans les 6 catégories suivantes.
Sans faculté d’option
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La location meublée
La TVA

Exceptions : Locations imposables
1. Hétels de tourisme classés

2. Villages de vacances classés ou agrées

3. Résidences de tourisme classées (bail de 9 ans)

4. Prestation d’hébergement meublé assortie de services para-hételiers* :
- maisons de retraite
- résidence étudiante
- gites ruraux
- chambres d’hétes
- maison ou appartement meublé

5. Les locations consenties par bail commercial a I'’exploitant d’un établissement d’hébergement
6. Village résidentiel de tourisme ( bail de 9 ans )

* La fourniture méme indirecte de prestation para hoteliére par le propriétaire bailleur est de nature a
remettre en cause la qualification de meublé (instruction du 1er aoit 1996) :

« Ne sont pas concernées (par la qualification de location meublée) les conventions d’hébergement qui, en
raison des services fournis ou proposés, dépassent la simple jouissance du bien » ex : mandat
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La location meublée
La TVA

Suppression de 'obligation d'immatriculation au RCS

Cas de remise en cause de I’assujettissement a la TVA :
Défaut d’achat de produits alimentaires
Défaut d’affichage des tarifs au sein de la résidence
Existence de distributeurs de boissons chaudes

Inclusion automatique de certaines prestations hotelieres dans le colt de
I’'hébergement

Absence de facturation au taux de 20.0%
Détention de vaisselle jetable
Défaut de petits équipements hoteliers (cafetiéres, théiere, couverts...)
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La location meublée
La TVA

Régles d’imposition

e Les locations meublées taxables sont imposables en France
e Droit a déduction de la taxe ayant grevé I'acquisition

e Taux réduit applicable exclusivement a la fourniture de logement (5,5 % EHPAD) :

tous les services annexes : petits déjeuner, téléphone, garage, blanchissage, coiffure,
beauté, et ...toutes les ventes et recettes annexes doivent étre imposées au taux qui leur
est propre (voir jurisprudence).

e Lafranchise en base de TVA est normalement applicable aux entreprises dont le chiffre
d’affaire de I’'année précédente est < 32 900€ ou 34 900 € si N-2 < 32 900 €.

e Ce dispositif dispense les assujettis a la déclaration et au paiement de la TVA mais les
prive du droit a déduction — option possible pour le paiement de la TVA et renoncement a
la franchise en base pour récupérer le droit a déduction.
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La location meublée
La TVA

Immeubles Meubles

e regularisation par 20 iéme _ ]
e cession-transfert avant le début

e cession-transfert avantle de la 4 ieme annee
debut de la 19 eme anneée qui
suit celle de leur acquisition

e concerne les immeubles acquis
apres le 01/01/1996 (avant la
regularisation s’opérait par 10
ieme).
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La location meublée
La TVA

Cas de remise en cause de la récupération de la TVA

Résidence de tourisme classée Location meublé a prestations
hoételieres
e Non respect de 'engagement de promotion
touristique a I'étranger , _ .
e L’'exploitant offre 'hébergement plus, au
e  Accueil a titre habituel d'une clientéle non moins 3 des 4 prestations suivantes :

touristique - petits-déjeuners

- nettoyage réguliers des locaux
- fourniture du linge de maison

- réception de la clientéle

e  Gestion par mandat

e  Utilisation privative des appartements sans
contrepartie

e Le caractére effectif de I'offre ne doit pas

e  Affectation d'un pourcentage trop important d’'un étre contesté (instruction 30.04.2003)
logement & un usage étranger a I'exploitation

e 70 % des locaux doivent étre loués a I'exploitant Caractere cumulatif de l'offre

de la résidence de tourisme

e L’occupation personnelle doit faire I'objet d’'un
reversement de loyer de 75 % du prix public et
pour moins de 182 jours.

-
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La location meublée
La TVA

Taux de TVA applicable

Location meublée Quote-part de locaux de Emplacements de
service stationnements|
13 ” -Bureau de gestionnaire '
(1] 0)
- Buanderie 20 %

- Salons Cafétéria

!

20 %*

* La jurisprudence de la Cour de Justice des Communautés Européennes et la Cour administrative d’appel de Lyon
ont jugé que la fourniture de services constitue une prestation accessoire a ’hébergement.
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La taxation des plus-values BIC

Art 151 Septies

Art 151 Septies A Art 151 Septies Art 238

B Quindecies

ecinn A CAde i , ' '
Trtz;\tr:'sem|fas.t|3?t a entreprise Départ 4 la retraite _ Cession d'un , Tallle de la cession
" g ) du chef d’entreprise immeuble affecte
L'mcell' ggtrelpl)rlse a I'exploitation
individuelle.
Report
d’imposition
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La taxation des plus-values BIC

Régime des plus-values professionnelles

En cas de transmission Art 238 Quindécies CGI

Exonération si I'entreprise a une valeur < 300 000 €

Conditions

- Entreprise a I'IR individuelle ou société de personnes
- Entreprise a I'lS si PME (définition communautaire)*

- Transmission a titre gratuit ou onéreux a compter du 01/01/2006 ou d’une branche d’activité compléte ou
d’éléments assimilés (cession de 100 % des parts d’'une société de personnes)

- 5 ans d’exercice préalable

- Location-gérance éligible

Valeur < 300 000 € : exonération totale

> 300 000 € et <500 000 € : exonération dégressive
* Moins de 250 salariés et CA < 50 000 000 € ou bilan total < 43 000 000 €
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La taxation des plus-values

Exonération des plus-values professionnelles en cas de cession
d’'une entreprise individuelle réalisée dans le cadre d’'un départ a la
retraite (Art 151 Septies A)

Conditions

Exonération totale des plus-values CT et LT (sauf RSI)

* Entreprise individuelle ou société imposée a I'lR

* Cession a titre onéreux puis départ a la retraite

* L'entreprise ne doit pas excéder les seuils de la PME communautaire

* Le cédant ne doit pas posséder plus de 50 % des droits de vote ou des droits dans
I'entreprise cessionnaire
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La taxation des plus-values

Abattement pour durée de détention sur les plus-values a long terme
réalisées sur les immeubles affectés a I’exploitation (ART 151
Septiés B)

* Entreprise relevant exclusivement de 'R

* Immeuble d’exploitation détenus directement ou indirectement
» Exclusion des terrains a batir

5 ans d'affectation a I'exploitation

» Abattement de 10 % par année de détention au-dela de la 5°

» Exonération a partir de la 16° année

» Ce régime ne concerne pas le loueur en meublé professionnel
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La taxation des plus-values LMP

LE LOUEUR EN MEUBLE PROFESSIONNEL
Article 151 Septies du CGl

Recettes de Recettes >
| | 90000 € HT & 126|_‘|)T°° €
126000 € HT
+ 5 ans -5 ans
- 2ans=
CT* > 5 ans -2ans=CT*
+2ans=LT exone_ratlo +2ans =LT
n partielle
(16 % + PS) (16 % + PS)

* CT a hauteur des amortissements pratiqués
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La taxation des plus-values LMNP

LE LOUEUR EN MEUBLE NON PROFESSIONNEL

+ de 22 ans - de 22 ans

taux

Si PV > 50 000€ -0% 1a6ans
+2236% csg : exonération 30 ans -6% 6a21ans

- 4% 22 eme année
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La location meublée
Aspect social

e Conditions d’assujettissement
e Cotisations dues

e Intéréts pratiques de I'assujettissement



coGceP

PATRIMOINE
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La location meublée
regime social

L "assujettissement des loueurs en meublé résulte de la réeunion des
deux conditions suivantes:

1. Les Caisses de Securité Sociale considerent géneralement que les
personnes qui louent de fagon habituelle plusieurs logements meublés
exercent une activité professionnelle soumise a cotisations sociales.

2. En pratique, seules sont soumises aux cotisations sociales les
personnes ayant adopté les fonctions de gérant d’'une société soumise
au régime fiscal des sociétés de personnes dont | 'objet social est
| "activité de location meublée.



Régime social : RSl / regime général

e Régime RSI:

- Le gérant majoritaire, rémunere ou non, est soumis aux cotisations RSl
sur sa remuneération ou sa quote-part de résultat

- L’associé unique EURL est soumis a cotisations
- L’'exploitant individuel professionnel

e Reégime général

- Le gérant minoritaire ou égalitaire, méme non rémunére n’est pas
soumis cotisations

- Le gérant non associé non salarié n’est pas soumis a cotisations
- L’'exploitant individuel non professionnel n’est pas soumis a cotisations

e Lesplusvalues a CT en LMP, méme exonérées, sont soumises a
cotisations
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La location meublée
regime social

Intéréts Pratiques de | 'assujettissement aux cotisations sociales

1.  Obtention d’'une couverture sociale
2. Quverture des droits a la Couverture Maladie Universelle

3. Possibilité de bénéficier du régime de la loi Madelin
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La location meublée
regime social

Allocations Maladie Assurance Ass vieillesse Invalidit CSG CRDS
familiales vieillesse compl é et
. . déces
obligatoire

| 245%a | | es0% | | 1740% | | Minimum | | Forfat | | 7,50% | | 050% |
: 5.25% de la : | dansla | | dansla | : retraite de | L 99 € : | surla | | surla |
| totalitédu | | limitedu | | limitedu | |  base+ | T | totalit¢ | | totalité |
I revenu | :_ PASS | : PASS | | complémentair , : du : : du :
: professionnel : —————— ! | I { e=510€ | | revenu | | revenu
________ ! == : professio : : professio :

L_nmel _pop_mel

Cotisations minimales : 1103 € sauf certaines exonérations
Pass 2015 = 38 040€
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La location meublée
Contribution Economique Territoriale (CFE + CVAE)

\ /

Plafonnement a 3 % de la valeur ajoutée
(recettes — consommation des biens et services
en provenance des 1/3)

» Motif d’exonération admis par le conseil d’Etat (24-03-2006) en matiere de taxe professionnelle.

» Le micro-entrepreneur n’est redevable que de la cotisation foncieére des entreprises (CFE).



LMP/LMNP

Loueur professionnel Loueur non professionnel

- Imputation du déficit sur le revenu global - Pas d'imputation

- Amortissement - Amortissement (sauf censi-BOUVARD )
- TVA sous conditions - TVA sous conditions

- Plus values professionnelles - Plus values des particuliers

- Exonération ISF sous conditions - Pas d’exonération ISF

- Soumis a cotisation sociales RSI - Pas de cotisation

- Adhésion a un CGA - Adhésion a un CGA
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La location meublée

|SF notion de revenus

ART 885 R du CGl :

Sont exonérés les locaux d’habitation qui sont loués meublés par
des personnes qui remplissent cumulativement les 3 conditions Jamais exonéré
suivantes :

- immatriculation au RCS en tant que « professionnel »

- recettes annuelles > 23 000 € TTC

- obtention de revenus tirés de I'activité représentant + de 50
% des revenus professionnels du foyer fiscal.

Ce dispositif d’exception s’applique aux seuls locaux d’habitation
loués meublés détenus directement par le redevable

* En cas d’exercice en société, c’est le gérant associé et qui participe personnellement, directement
et de fagon continue, qui bénéficie de I'exonération d’ISF si toutes les conditions des articles 885 O et
885 O bis du CGlI sont remplies (rép. Zocchetto).



La location meublée
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La location meublée
Transmission

e Transmission a titre gratuit ou a titre onéreux.

e Transmettre ses biens loués meublés (regime LMP),
c’est transmettre une entreprise individuelle ou
sociétaire.

e Comment réussir la transmission de son entreprise?
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La location meublée
Transmission

Transmission

Succession - Vente
‘ - Apport
Organisée Inorganisée - Echange

donations
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La location meublée
Transmission a titre gratuit

Succession

* Exploitation individuelle ou sociétaire (Loi Dutreil) « Suite au décés prématuré du chef d’entreprise
* La donation entre époux (conséquences familiales, financiéres, fiscales)

* Clauses dans le régime matrimonial « Pas de donation entre époux

* Les donations aux enfants ou autres héritiers « Cas des enfants mineurs

~ respect de I'équilibre « Cas des familles recomposées

* Les testaments « Application des régles légales de transmission :
* Le démembrement de proprieté *Fiscalité au taux marginal

* La sociéeté d’acquéts «Création d’une indivision successorale

Equilibre non respecté
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PATRIMOINE

Transmission

Transmission

» Consequences « Consequences
- familiales - familiales
- fiscales - fiscales
- financieres - financieres

» Solutions e Solutions
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Transmission d’'une entreprise
iIndividuelle

Familiales Fiscales Financiéres

- Indivision successorale - Cessation d’activité _ Paiement des droits

- Accord de tous les héritiers - Imposition des bénéfices intercalaires et de mutation

des plus-values latentes

- Sort du conjoint survivant - Vente de 'immeuble

. - Probléeme du remboursement de £
- Cas des enfants mineurs , - . : - Comptes bloques
I'emprunt assuré, au passif du bilan

- Gestion de I'entreprise : - Possible perte de
- Possible perte du statut LMP selon le revenus pour le

- Egalité entre les héritiers nombre d’héritiers en cas de ste conjoint survivant
- Droits de mutation

- Déduction des droits payés sur le bien
transmis

- ISF
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Transmission d’'une entreprise
iIndividuelle

Conséquences

Juridiques Fiscales

Art 787 C du CGl

« Le pacte fiscal : Loi Dutreil engagement au déces 2 . Paiement différé et fractionné des droits
de conserver le bien et de I'exploiter pendant au - Abattement selon I'age du donateur
moins 6 ans

* Plus-value taxable liée a la donation. Régime de
faveur si les héritiers s’engagent a payer la plus-value
« La donation avec démembrement de propriété calculée entre la date de création et celle de la revente.

Pas de plus-value si valeur > 300 000 € et < 500 000 €

* La donation (partage-simple...)

* La donation entre époux : usufruit de I'entreprise
au conjoint survivant * Application du nouveau baréme de calcul de I'usufruit

o art 669 CGl
 Délégation d’assurance

. i . » Cumul des différents régimes
» La mise en société avec pacte fiscal

. * La donation tient compte du passif
* Clauses dans le contrat de mariage

. er . » Abattement sur les droits de 75 %
- L'attribution préférentielle automatique ou

contractuelle * Possible exonération de plus-value

- Changement de régime matrimonial * Le remboursement du prét ne rentre pas en bénéfice
exceptionnel taxable
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Transmission d’'une entreprise
iIndividuelle

Exonération des plus-values en cas de donation / succession
d’'une entreprise individuelle

ART 41 du CGI

La transmission a titre gratuit d’une entreprise est susceptible de générer une plus-value a la
charge du donataire bénéficiant d’un report d’imposition depuis le 01/01/2004

e Valorisation des éléments d’actifs
e Porte sur une branche complete d’activité
e Exonération totale du report en cas de poursuite de I'activité pendant 5 ans

e Uniquement dans le cas ou les articles 151 septies, 151 septies A, 238 quindicies ne
parviennent pas a s’appliquer.
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Transmission d’'une entreprise
iIndividuelle

ART 787 C du CGl

Principe

e Donation ou succession portant sur une entreprise indivuelle
e Abattement de 75 % sur la valeur de I'entreprise transmise

e Extension aux donations avec réserve d’usufruit®

* Pas de cumul avec l'article 790 du CGl
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Transmission d’'une entreprise
iIndividuelle

ART 787 C du CGI

e Bien détenu depuis au moins 2 ans par le défunt ou le donateur si
acquisition a titre onereux.

e Engagement individuel de conservation de 6 ans pris par le ou les
bénéficiaires et poursuite de I'activité 5 ans par I'un d’entre eux.

-
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La location meublée
Transmission

Conséquences liées a la transmission

Familiales Fiscales Financiéres
- Gestion de la sociéeteé - Taxation aux droits de mutation - L'emprunt assurée sur la téte
- Sort du conjoint survivant - Valorisation nette d’emprunt des du dirigeant rentre en bénéfice

_Cas des enfants mineurs  Parts ou actions de la société exceptionnel
- Possible perte du statut LMP - Paiement des droits

- Famille recomposée , s o
P selon le nombre d’associés héritiers - Attribution des revenus

- ISF - Possible perte de revenus

our le conjoint
- Pas de calcul de plus-value P )



Transmission d’'une entreprise
en sociéte

Dispositif d’allégement des droits de mutation dus sur la transmission
d’entreprise sociétaire
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La location meublée
Transmission

Juridiques Incidences Fiscales

Pacte fiscal : concerne le Abattement de 75 % (4 aolt 2005) :
déces ou la donation en
pleine propriété et la
donation avec réserve
d’usufruit — - Réduction non cumulable avec la
réduction de droits liés a I'age du
donateur (Article 790 CGI)

— - Engagement collectif de 2 ans et
engagement individuel de 6 ans
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La location meublée
Transmission

Les nouveautés « successorales »

e Le paiement fractionné des droits. Le paiement est réparti sur 1 an,, possible sous forme
de versements légaux tous les 4 mois a 1/3 du taux effectif moyen 2,20 % en 2015. 3 ans
et 7 versements pour les successions comprenant au moins 50% de biens non liquides

e Le régime est différent pour les entreprises — 15 ans.

e Dettes du défunt et acceptation sous bénéfice d’'inventaire : I'héritier pourra demander a
étre déchargé de tout ou partie du passif.

e Indivision : I'accord des 2/3 des indivisaires au lieu de I'unanimite.
e Pacte successoral : deux dérogations a l'interdiction de signer des pactes successoraux:

- désignation d’'un mandataire posthume pour gérer
- les héritiers ont le droit de renoncer a leur part de réserve par acte notarié.

-
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La location meublée
Transmission

Les nouveautés « successorales » suite

e Saut d'une génération pour la donation-partage

e Deélai passe a 15 ans pour la remise a zéro des abattements

Les donations d’entreprises avec reserve d’usufruit bénéficient
des abattements de 75% (idem pour les successions si pacte

fiscal Dutreil)
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La location meublée

Outil de stratégie patrimoniale

e Absence de souci de gestion - bail commercial ferme de 9 & 12 ans
e Effet de levier financier : taux d’intéréts d’emprunt / loyers

e Optimisation d’'un complément de revenus faiblement fiscalisés

e Optimisation de la fiscalité (IR-ISF-amortissement transmission)

e Optimisation du calcul du bouclier fiscal (déficit professionnel )

e Revente + facile car offre < demande (EHPAD)

e Protection sociale (RSI)

e Transmission d’'un capital et des revenus aux enfants ( donation ... )
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La location meublée

Questions qui se posent couramment

e  Exercice individuel ou sociétaire (EURL-SARL de famille-SNC...) ?

e  Peut-on démembrer un bien loué en meublé ?

e  Peut-on transformer un local d’habitation nu en meublé ?

e  Peut-on avoir une activité LMP en direct et en société ?

e  Sioui, est-ce que les recettes se cumulent pour le seuil des 23 000 € ?
e Peut-on échapper aux cotisations sociales ?

e  Peut-on faire un financement TTC ?

e  Peut-on accéder au statut de loueur en meublé professionnel pendant la période de construction des
locaux en cas d’acquisition en VFA ?

e  Peut-on étre loueur en meublé professionnel a la retraite ?
guel mode de financement choisir ?



‘Location Meublée §DFIDEXI

CHATOU (78)

Loyers immediats

‘CHnTOU, une ville résidentielle et dynamique au coeur des Yvelines

Avac 1.4 million d'hekitants, soi 12 %o de la popubs o dll=~le-Siance, le departement des Yvelines est ta premier
en populatien de 1a grande courcnne parlsienne.
Az 00 % despoces nalursls &lon 70 000 ha da ford:a), o'est 'un ces paunens vorts de e de Franoe.

CHATOU est une ville residenticlle recherchée &t calime s’étendant le long de |a Seine. Cette quiétuda se
canjugue a un dynamisme carkain puisque CHATQU dispose de nombreux commerces, équipements sporlifs
et culturels varias.

Lo proaiming de «Rueil 20000 #t de La Défaras “sit de CHATOU vne ville 3 1a slwation géagraphlque stretégique et
hien desservie.

‘ La Residence Marconi, un établissement haut-de-gamme en centre-ville

Au cosur d'un quartier historigque entlérerment rénové, la Réaidancs Merconi, Etablissem:ant d'Heburgumend pour
Jarzonnea Agéss LMpandastes, cloan: o 7 clages < 1e7-rlechauasAe & ace2-scl. est composée de 100 chambres
pour une capacité de 102 lits.

A ‘grar cos oils ve k ville, cet éablissement aux prestations haut-de-gamme s'ouvre sur un céuur decic 4 la
calebre maquo musicale dosd o Lin: a0m nnem.

Fa gnés do lumitre. lus allées du jordin séauisd. les sapecea de d&eqte a1 bes sellas a Marger ot salons permetent s
eside 1ty co orol ler de inumer 1S privikégies,

_a résdence d unw surtace ke phinetar achielie de 3 8OO m2 any ran va faira l'obist d'une exiension de 250 m* afi~
Fagrandir las zarfies cormu=-es du ner-die-clonssie.

A cette occagion, I' rtegralité de v nivcau wirn rénové selon la cahier des charges immobilicr duw Noble Age Groupe.

vﬂ’ FIDEXI-"4raePaylvzley-231¢€ -9 e::017202727)

Segterh-e 0l



CHATOU (78)

‘ Eléments technigques et financiers

= Rentabitite @ 4 500 = Irvestissement : V- 1 AStes : © t
Layar : irckirat o e = Stste : L= 0 G F 1 TWA : Rz =al
- Komba de lctz - 0 = Cansi-Bouvard : - o - Expoiant ;L | e A e g
e =, ——— P—

Y ——

- Revenve locetite nats o'irr péts aur une ongue pdriads « Etablizesment haut de ganma ar L2 de Fanne

= Aeenceligseened oo deduction des Frais
e mmizi: en placy

- Bail vemmuerciz “‘erme do ongue durée

X, e e carenes -salisey
i
e

— Enlreien, yra
« han imposition a I'SF saur sendilion e e lexcal asi

#
~ ;¢~

Avantiages du statui de Lovenr en Meublé Avantages du programme

A ot i esgonsik. 8

b, 4 2, =

Accés et Transports
= AL corur okl Gravnesy L de Cha ca
-~ RER A gtstion ©hatov Cro'asy

= A 531 metres do lle oes impressic- nistas de C-stou
<t cdos borcs v Se ne

fﬁ fi Fes derce Merceni
:l 1E 4-5. rue Marcone
;«'ggLE wH Al CHATOL

Lol W 00 | LAY TSR Y LS Yl IR E 0 1EID B D13 A LT B AL

Seatzer e Ao



SOLUTION LMP/LMNP

Location Meublée

VEFA - rentabilité a 4,80%

|
‘ Elements techniques et financiers

-

Rentabilité : 4,80%

- Nombre de lots : 81 (99 lits)

. Loyers : indexation annuelle

‘ Avantages du programme

-

Immobilier sécurisé et géré
Entretien, gros travaux, mises aux normes
réalisés par le locataire-exploitant  ses frais

et sous sa responsabilité

Etablissement de Soins de Suite et de Réadaptation
Mainvilliers - Chartres (28)

. Statut : LMP / LMNP
- TVA Récupérable
~ Exploitant : Le Noble Age Groupe

- Bail ferme 12 ans
- Actes : a partir de fin novembre 2015




SOLUTION LMP/LMNP

Grille des Prix et Lots

Etablissement de Mainvilliers (28)

SSR - VEFA

Chambres Ouote-part des parties
Surface chambre | communes on doulvalant m?
Typs Ll S0P

- S ch 80w TE7am
] Ai_dl_ 18,0 m* 17,12 m*
€ eh 200 ¢ 1812
[1] eh 220m 20,14 m*
E deh 240mF 21.81m*
F 4ch 24.0 m? 21,81 m?
(8 &ch 250m* A3 mt
H 26,0 m*

: : :

Type de lot
e Immobilier

-] 13 078.54] 20 227 35
= | tao7esal 302373
2 !
E R FELAL BRI
3 15053,14] 2152159
T
1
J




Simulation LMNP

Désignation de I'étude

Type de simulation

Durée de |'étude

Date d'acquisition

Date d'achévement des travaux
Evolution annuelle des biens
Evolution annuelle des revenus

Valeur du terrain

Valeur de l'immobilier HT
Valeur meubles meublants HT
Frais de ler Etablissement HT
Montant investissement HT

Valeur de marché du bien TTC

Montant de la TVA remboursée
Date du remboursement

Simulation établie sur les bases suivantes :

Residence Chartres Mainvillier
L.M.N.P. avec récupération de TVA
15 ans

15-12-2015

15-06-2017

1.00 %

1.00 %

18541 €
166 876 € amortissable sur 20 an(s)
10899 € amortissable sur 10 an(s)
25757 € amortissable sur 1 an(s)
222073 €

220000 €

37083 €
15-06-2017



Financement....

Un emprunt amortissable d'un montant de 222 073 € sera souscrit le 15/12/2015, pour une durée de 180 mois, au taux annuel de 2.50 %.
L'emprunt est débloqué en totalité le 15/09/2015

Tableau d'amortissement de I'emprunt

Année Intéréts Capital Capital
payés remboursé restant di

2015 1382 3061 219012
2016 5333 12 436 206 577
2017 5019 12 750 193 827
2018 4 697 13073 180 754
2019 4 366 13403 167 351
2020 4027 13742 153 609
2021 3 679 14 090 139519
2022 3323 14 446 125073
2023 2958 14 811 110 262
2024 2583 15186 95 076
2025 2199 15570 79 506
2026 1806 15964 63 543
2027 1402 16 367 47 176
2028 988 16781 30395
2029 564 17 206 13189
2030 138 13189




Flux préevisionnels ...

Année Revenus Charges Charges
déductible non déductible Total




Flux prévisionnels ... su

9272
9 364
9458
9553
9648
9 745
9842
9941
10 040
10 140

231
536
541
547
552
558
563
569
S gt

te

8 746
8 833
8 922
9012
9101
89193
9 284
9378
9471
9 565

128 721

120 673




Effort d’épargne

'effort d'épargne correspond 3 la trésorerie annuelle dont devra disposer I'acquéreur pour mener a bien le financement de |'opération,
Un effort d'épargne négatif indique un gain sur la période.

2015 -4 442 4442
2016 -500 -17 769 18 269
2017 3945 -17 769 13 824
2018 8489 -17 769 9280
2019 8574 -17 769 9195
2020 8 660 -17 769 9109
2021 8 746 -17 769 9023
2022 8833 -17 769 8936
2023 8922 -17 769 8 847
2024 9012 -17 769 8757
2025 9101 -17 769 8 668
2026 5193 -17 769 8576
2027 9284 -17 769 8485
2028 9378 -17 769 8391
2029 9471 -17 769 8298
2030 9565 -13 327 3762
2031

120673 - 266 535
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