LOI DE FINANGE 2023:
MODIFICATION DE LA FISCALITE DES LMNP

La loi de finances pour 2025 introduit des changements
significatifs pour les propriétaires ayant le statut de
Loueur en Meublé Non Professionnel (LMNP). Cette note
dinformation vise a vous éclairer sur ces modifications et
leurs implications sur votre fiscalité.
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QUEST-GE QUI GHANGE EXACTEMENT ?

La principale modification : reintégration des amortissements

A partir du 18 février 2025, lors de la vente d'un bien immobilier
exploité en LMNP, les amortissements déduits fiscalement
pendant la période de location devront étre réintégrés dans le
calcul de la plus-value immobiliere.

Cette mesure concerne les LMNP imposés au régime réel.
Concretement, cela signifie que:

e Avant la réforme : le prix d'acquisition utilisé pour calculer la
plus-value était le prix dachat initial,

e Aprés la réforme : le prix dacquisition sera diminué des
amortissements pratiqués, augmentant ainsi 1a plus-value
imposable et donc I'impdt a payer.
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IMPACT SOCIAL: GCOMPARAISON AVANT / APRES
REFORME

Calendrier d' application:

Cette modification s‘appligue a toutes les ventes
conclues a partir du 16 février 2025, que le bien soit
encore loué lors de sa vente ou quiil I'ait été par le passé.

Exemple chiffré : vente d'un appartement en LMNP
Pour illustrer concretement limpact de cette réforme,
prenons I'exemple suivant :

e Valeur d'acquisition du bien : 400 000 €

e Amortissements pratiqués pendant la période de
location : 200 000 €

e Durée de détention : 10 ans
e VValeur de vente : 600 000 €
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COMPARATIF AVANT / APRES LA REFORME

Eléments du calcul

Avant reforme

Apres la réforme

Prix de vente 600 000 € 600 000 €

Prix d'acquisition 400 000 € éog'grg\%iis(st?g:notg):@ 000
Plus-value brute 200 000 € 400 000 €

Abattement IR (30% pour 10 ans) 60 000 € 120 000 €

Plus-value imposable IR 140 000 € 280 000 €

Impét sur le revenu (19%) 26 600 € 53200 €

Abattement PS (8,25% pour 10 ans) |16 500 € 33000 €

Plus-value imposable PS 183 500 € 367 000 €

Prélévements sociaux (17,2%) 31562 € 63124 €

Total des imp0ots 58162 € 116 324 €
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MISE A JOUR DU FORMULAIRE DE DECLARATION
POUR LES LMNP

Le formulaire de déclaration a été adapté pour prendre en
compte ces changements. Voici les points essentiels a retenir :

Modifications du formulaire n° 2048-IMM-SD
e Nouvelle exigence : Réintégration des amortissements
précédemment déduits dans le calcul de la plus-value
e Exception : Les amortissements liés aux dépenses de
construction, reconstruction, agrandissement ou
amélioration ne sont pas concernés
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MISE A JOUR DU FORMULAIRE DE DECLARATION
POUR LES LMNP

Précisions importantes
e Champ dapplication : La réintégration ne concerne que les
amortissements déduits dans le cadre dun régime réel
dimposition
e Ordre de calcul . lLa reintegration sapplique apres
lapplication des forfaits pour.travaux‘et frais d acquisition

Les résidences services (étudiantes et seniors) bénéficient
dun traitement particulier et semblent exemptées de cette
nouvelle mesure fiscale. Si vous possédez cetype de bien, cette
réforme pourrait ne pas vous impacter.
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BESOIN DE CONSEILS PERSONNALISES ?

N'hésitez pas a nous contacter pour un rendez-vous personnaliseé !

Chloé GODINO
Expert-comptable/Manager
cgodino@aurys.fr
F:+33484349818

Alexandre DA SILVA

Directeur Associé
adasilva@aurys.fr
F:+33 142 2136 66
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