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CLE EN MAIN

Le guide du débutant — Edition 2026

Ce guide vous est offert par atom investissement locatif.

Il répond aux questions de tout investisseur qui débute : par ou commencer, combien faut-il, comment éviter
les erreurs, et comment maximiser son rendement sans y passer ses week-ends.

Au programme

* 1. Pourquoi investir dans l'immobilier locatif en 2026

e 2. Les 4 stratégies d'investissement expliquées simplement
* 3. Comment calculer la rentabilite reelle d'un bien

* 4. Les 5 erreurs a éviter absolument

e 5. Le processus clé en main étape par étape

* 6. Vos premiéres actions concrétes

Joris Hoffmann — Fondateur atom investissement locatif
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1. Pourquoi investir dans I'immobilier locatif en 2026 ?

L'immobilier locatif reste le placement préféré des Francgais pour une raison simple : il combine rendement,
patrimoine et levier bancaire. Contrairement a la bourse, vous pouvez investir de I'argent que vous n'avez pas

encore — c'est I'effet de levier.

20+ 3, 5ME€+ 30+ 10 ans

Projets réalisés Euros investis Investisseurs Expérience terrain
accompagnes

Le marché immobilier traverse une période de réajustement qui crée des opportunités réelles pour les
investisseurs bien prépares. Baisse des prix dans certains secteurs, vendeurs plus enclins a négocier, taux
qui se stabilisent : les conditions se réalignent en faveur de ceux qui passent a I'action maintenant plutot que

d'attendre un hypothétique moment idéal.

Levier bancaire : vous achetez un bien de 150 000 EUR avec 15 000 EUR d'apport. La banque préte
le reste. Les loyers remboursent le crédit. A terme, vous possédez un actif financé en grande partie

par vos locataires.
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2. Les 4 stratégies d'investissement

Il n'existe pas une seule fagon d'investir. Voici les quatre principales stratégies avec leurs profils types.

Location nue — Déficit foncier

Vous achetez un bien a rénover. Les travaux sont déductibles de vos revenus fonciers. Ideal si
vous étes déja propriétaire bailleur avec des loyers imposables. Economie d'imp6t réalisée :
jusqu'a 41% du montant des travaux.

Profil idéal : TMI 30%+, déja investisseur ou gros contribuable

Location meublée — LMNP / LMP

Vous louez un bien meublé. Le statut LMNP permet d'amortir comptablement le bien et le
mobilier, ce qui réduit ou annule la fiscalité sur les loyers. Régime micro-BIC ou réel selon les
revenus.

Profil idéal : Primo-investisseur, revenu locatif net non fiscalise

SClal'lS

Vous créez une Société Civile Immobiliere soumise a I'imp6t sur les sociétés. Le bien est détenu
par la SCI, les amortissements réduisent le résultat imposable. Ideal pour la détention longue
durée et la transmission patrimoniale.

Profil idéal : Stratégie patrimoniale, horizon 10-20 ans, plusieurs biens

Nom propre — Location nue classique
Le bien est détenu en direct, les loyers déclares en revenus fonciers. Simple mais peu optimisé

fiscalement. Pertinent si TMI faible ou si les travaux créent un déficit foncier temporaire.
Profil idéal : TMI faible (11% ou moins), projet simple
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3. Comment calculer la rentabilité réelle

Rendement brut

Formule : (Loyer annuel / Prix d'achat total) x 100
Exemple : loyer 650 EUR/mois, prix 100 000 EUR = 7,8% brut

Ce qu'il faut déduire pour obtenir le rendement net

* Taxe fonciére : 500 a 1 500 EUR/an (en hausse constante)
*  Charges de copropriété non récupérables

* Assurance PNO : 100 a 300 EUR/an

*  Provision vacance locative : 5% du loyer annuel

* Travaux et entretien : 0,5 a 1% de la valeur du bien

Reégle d'or : un bien a 7% brut livre généralement 4,5 a 5,5% net charges déduites, avant fiscalité.

Cash-flow mensuel = Loyer - Mensualité crédit - Charges - Provision vacance - Taxe fonciéere
mensualisée
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4. Les 5 erreurs a éviter absolument

ERREUR 1 : Ne pas anticiper la fiscalité — Acheter sans choisir la bonne structure juridique
peut couter 30 a 40% de vos loyers en impots. La fiscalité se choisit avant I'achat, pas apres.

ERREUR 2 : Surestimer le loyer de marché — Baser son prévisionnel sur le loyer maximum
plutét que le loyer médian. Un bien vide 3 mois détruit le rendement de 'année.

ERREUR 3 : Sous-estimer le budget travaux — Prendre le devis le moins cher sans
qualification. Prévoir une enveloppe de sécurité de 10 a 15% au-dessus du devis initial.

ERREUR 4 : Investir sur un coup de cceur — Un bien que vous aimeriez habiter n'est pas
forcément un bon investissement locatif. La demande locative locale prime.

ERREUR 5 : Gérer seul sans expertise — Chaque étape comporte des risques. Un
accompagnement spécialisé réduit le cout total du projet de 20 a 30% en moyenne.
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5. Le processus clé en main atom

Voici comment se déroule un projet complet avec atom, de la simulation a la mise en location.

Etape 1 — Etude du profil (JO a J15)

-> Analyse de votre situation fiscale et patrimoniale

-> Définition de vos objectifs (cash-flow, retraite, transmission, déficit foncier)
-> Calcul du budget et de la capacite d'emprunt

-> Choix de la structure juridique optimale

-> Simulation financiére sur 10 ans

Etape 2 — Sourcing et sélection du bien (J15 a J60)

-> |dentification d'opportunités off-market
-> Analyse de la demande locative locale
-> Visite technique du bien

-> Estimation des travaux avec chiffrages
-> Validation du projet

Etape 3 — Prise en charge administrative et financiére (J60 a J120)

-> Constitution du dossier de financement bancaire
-> Accompagnement jusqu'a I'offre de prét

-> Suivi du compromis et de I'acte de vente

-> Création de la structure juridique si SCl ou LMNP

Etape 4 — Travaux et livraison (J90 a J180)

-> Sélection et coordination des artisans
-> Suivi de chantier et contréle qualité
-> Réception des travaux

-> Ameublement si meuble (LMNP)

Etape 5 — Mise en location (J180 a J210)

-> Diffusion de I'annonce et gestion des visites en lien avec notre agence locale partenaire
-> Sélection du locataire (solvabilité, garanties)

-> Rédaction du bail et état des lieux

-> Bilan de fin de projet avec synthése financiére finale
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6. Vos premiéres actions concretes

Cette semaine

-> Calculez votre TMI (tranche marginale d'imposition)
-> Estimez votre capacite d'emprunt : mensualités actuelles / 0,35 = revenu minimal requis
-> Définissez votre objectif principal : cash-flow, patrimoine, déficit ou retraite

D'ici 15 jours
-> Lancez une simulation gratuite sur atom-investissement-locatif.com/simulation-gratuite

-> Recevez votre prévisionnel personnalisé
-> Planifiez un appel de 30 minutes pour valider les hypothéses

K J D'ici 30 jours
-> Rencontrez votre banquier pour valider la capacite d'emprunt

-> Découvrez les opportunités disponibles en Moselle
-> Prenez votre décision en toute connaissance de cause

&3

Pret a passer a I'étape suivante ?
atom-investissement-locatif.com/simulation-gratuite
06 38 64 21 90 | contact@atom-investissement-locatif.com

atom investissement locatif — 57600 Forbach — Ce guide est fourni a titre informatif. Il ne constitue pas un conseil en investissement au sens
reglementaire. © 2026
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