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ATEOS Conseil vous remercie de la confiance que vous nous témoignez en optant
pour nos services.

Nous sommes à votre écoute et souhaitons vous apporter un service personnalisé.

Il est pour nous le gage d'un travail soigné et conforme à vos attentes.

Les chiffres mentionnés dans ce document sont des estimations basées sur les
renseignements que vous nous avez fournis et des conditions en vigueur à la date
d’édition.

Le calcul de l'imposition devra être revu en fonction du changement de votre
situation, de vos revenus, du régime fiscal choisi, des charges déductibles, etc...

Les résultats concernent uniquement le projet étudié, vos impôts sur le revenu ne
font pas l’objet de notre étude, n’oubliez pas de les prendre en compte.
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Pour finaliser, une estimation précise de son bien locatif lors d'une future vente est
importante. Elle permet une visualisation globale du bilan de l'investissement.

INTRODUCTION

Une fois les bases établies, il est temps de réfléchir au type de location souhaité en
fonction de vos attentes. Analyser l'aspect fiscal combiné au cash flow permet de
mettre en valeur les performances de l'investissement.

Toutes les données présentes dans ce rapport vous permettent de réaliser le
meilleur investissement locatif.

Pour établir les bases de l'investissement, il est nécessaire de réunir de façon
rigoureuse un maximum d'informations concernant le bien immobilier.

À l'image d'une formation, ce RIF présente les étapes à suivre accompagnées des
résultats détaillés de votre investissement locatif afin d'ajuster au mieux votre
projet.
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/ an

/ an
Ces frais sont uniquement pris en compte pour le régime LMNP et la SCI.

/ an

PROJET

Si ils sont existant, les frais d'agence sont inclus dans le prix d'achat. (FAI : Frais d'Agence Inclus)

Prix d'achat

Prix d'achat FAI 80 000,00 €                   

Frais divers

Charges

550,00 €                        

Frais de notaire

Frais de création SCI 1 500,00 €                     

Frais de banque 2 361,10 €                     

Frais ATEOS Conseil 3 500,00 €                     

Lors d'un achat en SCI, des frais de création sont présents. 

Assurance du bien 144,00 €                        

7 041,55 €                     

Les frais et charges qui vont suivre, si vous ne les connaissez pas encore ou si vous ne les avez pas
indiqués au préalable, sont calculés en fonction du barème national défini par l'état français ou estimés
par ATEOS Conseil à partir de la moyenne nationale française.

Les frais de banque sont calculés sur la garantie hypothécaire, ainsi que d'une estimation des 
frais de dossier.

800,00 €                        Expert comptable

Taxe foncière

Définir et cadrer son projet immobilier est la première étape de tout investissement. 
Chaque paramètre doit être spécifiquement étudié.
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Prêt total pour un achat direct en tant que personne physique :

Prêt total pour un achat en SCI (les frais de création rajoutés) :

Prêt total pour un achat direct en tant que personne physique :

88 902,65 €                   

PRÊT IMMOBILIER

Montant total du prêt

Afin que vous puissiez avoir un aperçu de la différence entre les types de location, nous distinguerons les
prêts pour de la location nue et de la location meublée.

Apport personnel

90 402,65 €                   

Montant de l'apport

Prêt pour une location meublée

La location meublée prend en compte le prix d'achat des meubles en plus.

Montant total du prêt

Mensualité

487,90 €                        

Mensualité

496,00 €                        

Mensualité

Montant total du prêt

479,81 €                        

10 000,00 €                   

Prêt pour une location nue

91 902,65 €                   

Une fois le bien défini, la question de l'aspect financier se présente.

Il est très important de comprendre qu'il ne faut pas mettre toute son épargne dans l'apport de son 
prochain investissement immobilier. Il faut toujours garder une marge de sécurité, en cas de travaux 
imprévus ou d'incidents personnels.

Le point clé ATEOS Conseil
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FISCALITÉ

LMNP
BIC

Foncier

En France, plusieurs régimes fiscaux existent et dépendent du procédé d'acquisition du bien immobilier
mais également du type de location choisi.

Location meublé

Notre objectif est de vous présenter, au travers d'explications concises et de résultats clairs, les
différents régimes fiscaux afin que vous puissiez choisir la fiscalité la plus adaptée à votre projet
immobilier.

X
Micro-BIC

Votre bien immobilier peut être acheté en tant que personne physique ou morale.

Régimes fonciers

Personne Physique

Location nue
Micro-foncier X

Réel X

X

Une fois le projet immobilier cerné, il est temps d'aborder la fiscalité pour déterminer 
le type de location et le régime fiscal envisageable.

Une personne physique désigne un individu, alors qu'une personne morale est une entité juridique 
composée d'un ensemble d'individus.

Le régime Micro-foncier est envisageable si les loyers HC annuels en location nue sont inférieurs à         
15 000 €.
Ce régime octroie une réduction forfaitaire de 30% sur vos loyers HC.

Notions & définitions

Notions & définitions

En tant que personne physique, votre bien peut être loué nu (vide) ou meublé :
Si vous louez vide, vous relevez de la fiscalité des revenus fonciers. 
Si vous louez meublé, vous êtes imposé au titre des Bénéfices Industriels et Commerciaux, les BIC.

Deux familles de fiscalité existent, les fonciers et les BIC :

Ces régimes fiscaux ne sont pas toujours éligibles, car limités par un plafond de revenus propres.

Notions & définitions
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Ce graphique représente l'évolution de votre cash flow sur une période de 30 ans :

CASH FLOW

En Annexe 3, les détails de l'évolution de votre cash flow sur les 30 prochaines années.

Pour les régimes fiscaux à amortissement (LMNP et SCI à l'IS), le coût de l'expert comptable est présent
dans nos calculs et devient une charge supplémentaire.
Pour la SCI à l'IS, la CRL peut influencer le cash flow.

Cash flow
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Une fois la fiscalité choisie, l'intérêt d'ajouter l'imposition au cash flow permet 
d'obtenir des résultats ajustés à votre situation personnelle.

Le cash flow en immobilier est la réserve financière restante mensuelle du projet. Cela comprend les 
loyers, le paiement du crédit immobilier et les charges.

Cash flow = Loyers HC - Mensualités - Assurance du bien - Taxe foncière - Charges non recupérables -
(Frais comptable)

Notions & définitions
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VENTE

Estimation du prix de vente

Prix de vente estimé

Plus-value

Plus-value et taxe plus-value

Pour rappel, le prix de la future vente de votre bien locatif :

86 800,00 €                   

Lors de la vente de votre bien immobilier après plusieurs années, il est possible de réaliser une plus-
value. Cette plus-value diffère entre les personnes physiques (soumis à la plus-value des particuliers) et
la SCI à l'IS (soumise à la plus-value des professionnels).

Pour un investissement locatif, il faut voir long terme ! L'étude de la vente permet 
d'avoir une vision plus globale de la viabilité du bien.

Définir son prix de vente dépend du contexte géographique et démographique de la ville dans laquelle se 
situe le bien.
Comme estimation de base, il est envisageable de considérer que le prix de vente équivaut au montant 
des travaux ajoutés au prix d'achat FAI.

Plus-value des particuliers
Le prix d'acquisition corrigé correspond au prix d'acquisition majoré par:
- Les frais d'acquisition : évaluation forfaitaire des frais d'acquisiton au taux de 7,5 %.
- Majoration des travaux: application forfaitaire de 15 % si le bien est détenu depuis plus de 5 ans.

Plus-value des professionnels (SCI)
La plus-value est égale à la différence entre la valeur fiscale du bien et le prix de vente. 
Les amortissements font diminuer la valeur fiscale et donc augmenter la plus-value. La valeur fiscale du 
terrain estimée en général entre 10 et 20 % (15 % dans ce RIF) ne peut pas être amortie.

Notions & définitions

Le point clé ATEOS Conseil
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Location Nue (régimes fonciers)

5 ans

10 ans

20 ans

30 ans

Location Meublée (régimes BIC)

5 ans

10 ans

20 ans

30 ans

74 505,75 €76 271,03 €

Micro-foncier

LMNP

-4 721,14 €

8 719,89 €

36 200,39 €

Personne Physique

103 695,47 €

49 180,89 €

32 383,56 €

-9 686,31 €

Ce graphique représente l'évolution de vos bénéfices nets en fonction de l'année de vente :

En Annexe 8, les détails de l'évolution de vos bénéfices nets suite à la vente sur les 30 prochaines années.

Micro-BIC

2 679,29 €

-7 958,57 € -3 063,89 €

9 328,12 € 19 106,43 €
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Charlemagne

"Une action juste vaut mieux que la connaissance. Mais pour faire ce qui est 
juste, il faut connaitre ce qui est juste."

ANNEXES
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Années
1
2
3
4
5
6
7
8
9

10
11
12
13
14
15
16
17
18
19
20
21
22
23
24
25
26
27
28
29
30

Part de capital : La part de capital représente la somme qui sera déduite de votre capital restant chaque 
année.

Capital restant : Montant du capital que l'emprunteur doit encore rembourser à un instant  « t ». 
Il sert de base au calcul des intérêts pour les mensualités à venir.

Intérêts : Les intérêts d'un prêt immobilier correspondent à la somme versée en plus de la part de capital 
à rembourser à l'établissement prêteur. Autrement dit, ils représentent la rémunération de l'établissement 
prêteur.

0,00

1 468,63

0,00

11 197,74

0,00
0,00

5 674,36

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

710,36

0,00

23 334,41€                    

0,00

70 951,77
67 061,87

85 503,46

54 742,45

827,65

0,00

31 860,09

21 807,47

0,00

0,00

0,00
0,00

1 368,87
63 065,63

0,00

0,00

1 266,39

0,00

3 889,90

0,00

0,00

466,09

0,00

0,00

Part de capital 

2 013,86
3 399,18

3 786,39
3 685,64

3 492,10

5 674,36

16 574,14

589,88

41 384,84

26 901,56

36 686,68

5 094,08
5 233,34

1 052,93

0,00

58 960,16

1 660,26

4 698,16 941,81

2 096,45

1 752,27

4 573,14

1 565,74

1 161,10

4 826,59
4 958,53

88 902,65

50 409,44

1 841,83

5 523,37

3 587,57

0,00

Intêrets 

ANNEXE 1

Capital restant

45 957,98

74 738,16

82 011,36

Tableau d'amortissement du prêt

3 996,23

0,00 0,00

208,28
338,93

Total intêrets :

5 376,40

4 105,48
4 217,71
4 333,01
4 451,46

0,00

0,00

74,07
0,00

Personne physique, location nue

78 423,80
1 929,00
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Années
1
2
3
4
5
6
7
8
9

10
11
12
13
14
15
16
17
18
19
20
21
22
23
24
25
26
27
28
29
30

388,31

6 146,00

6 146,00

Cash flow

Une fois le prêt totalement remboursé, vous 
constaterez une nette augmentation du cash 
flow.

6 146,00

388,31

388,31

388,31
388,31

388,31

388,31

ANNEXE 3

388,31

Le différé d'emprunt peut augmenter 
sensiblement le cash flow.
Rappel : Un différé d'emprunt peut être 
accordé par la banque pour une durée 
maximale de 3 ans.
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Années
1
2
3
4
5
6
7
8
9

10
11
12
13
14
15
16
17
18
19
20
21
22
23
24
25
26
27
28
29
30

-2 249,02

3 821,31

3 263,12

-2 385,09

-2 183,69

3 263,12
3 263,12

-1 618,75

-2 316,14

3 821,31

3 263,12

3 262,883 821,31

-1 936,38

Détails et explicationsMicro-foncier

-1 936,38

-1 936,38

-2 058,20

388,31

-1 997,94

-1 950,92

3 263,12
3 821,31

3 821,31

-1 426,38

3 821,31
3 263,12

3 263,12

-2 455,92

3 821,31

-1 936,29

Personne physique, location nue

-1 936,38

-1 668,64

-1 936,38

-1 936,38

ANNEXE 4

3 263,12

-1 936,38

-1 936,38

Cash flow après imposition

-1 772,54
-1 826,63

-1 570,19
-1 522,93

Réel

-1 936,38
-1 936,38

-1 936,38
-2 120,10

Le cash flow après imposition permet de 
savoir si vous êtes en bénéfice ou en déficit à 
la fin de l'année.
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Années
1
2
3 Plus-value (des particuliers)
4
5
6
7
8
9

10
11
12
13
14 Taxe plus-value
15
16
17
18
19
20
21
22
23
24
25
26
27
28
29
30

Le prix d'acquisition corrigé en détail:
- Les frais d'acquisition : évaluation forfaitaire 
des frais d'acquisiton au taux de 7,5 %.
- Majoration des travaux: application 
forfaitaire de 15 % si le bien est détenu depuis 
plus de 5 ans.

La plus-value est égale à la différence entre le 
prix d’acquisition corrigé et le prix de vente.

La plus-value immobilière est imposée à 
l'impôt sur le revenu ainsi qu'aux 
prélevements sociaux. Elle bénéficie d'un 
abattement qui dépend de la durée de 
détention de votre bien, plus la durée est 
longue plus l'abbattement est important.

0,00

0,00

86 800,00 €                 

5 667,92

Plus-value

2 051,79

0,00
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00
0,00
0,00

0,00

0,00

5 667,92

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00 0,00

2 051,79

Prix de vente estimé

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

5 667,92
5 667,92

ANNEXE 6
Personne physique, location nue & meublée

Taxe plus-value

0,00

0,00
0,00

0,00

5 667,92
2 051,79
2 051,79

0,00

2 051,79

0,00
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0,00

0,00
0,00
0,00

Plus-value et taxe plus-value
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Années
1
2
3
4
5
6
7
8
9

10
11
12
13
14
15
16
17
18
19
20
21
22
23
24
25
26
27
28
29
30

Cette estimation permet de découvrir à partir 
de quelle année l'investissement devient 
rentable.

Elle permet également de comparer 
l'évolution des bénéfices nets en fonction des 
années et des différents régimes fiscaux pour 
s'orienter vers le choix fiscal le plus adapté.

Estimation bénéfices nets lors de la vente

Le calcul détaillé
Prix de vente estimé - Taxe plus value - 
Capital restant du prêt - Apport personnel - 
Travaux - Impôts + Cash flow.

72 449,72

60 985,79

49 521,85

64 807,10

25 356,55

-5 784,51
-3 830,99

-9 686,31
-6 836,59

12 989,53

13 682,86

Micro-foncier

-1 771,14
1 719,54

-8 901,23-13 086,75

53 343,16
57 164,47

8 719,89

-501,72

54 927,01

67 979,50
71 242,62

45 137,64
32 383,56

74 505,7576 271,03

64 716,38

41 879,23
45 700,54

Personne physique, location nue

22 059,59

68 628,41

36 200,39

48 400,76

-12 889,18
-14 642,47

28 796,56

Réel

-10 916,38

6 328,82

16 258,06

-11 435,56

33 132,94

11 170,70

10 227,75

51 663,88

24 379,36

30 141,63

15 879,74

ANNEXE 8

27 224,43

21 604,52

397,96

58 190,13

18 901,89

-4 721,14

2 679,29

7 590,99

61 453,25

3 995,88

18 898,02

-16 105,36

5 075,91

Détails et explications
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