
Votre business plan : location saisonnière

Avertissement légal : 

Ce document est fourni à titre strictement informatif. La réglementation et la fiscalité étant complexes 
et variables, nous vous recommandons de consulter un expert-comptable ou un conseiller financier pour 
valider vos chiffres définitifs.

1: Résumé  éxécutif (Executive Summary)

Ce business plan détaille le projet d’acquisition et d’exploitation d’une propriété en location saisonnière 
située à [Ville]. Notre objectif est de répondre à une forte demande locative locale tout en proposant 
une expérience voyageur de haute qualité. Ce document démontre la viabilité financière de la propriété, 
soutenue par une stratégie de commercialisation omnicanale et une gestion opérationnelle entièrement 
digitalisée. 

•	 Nom du projet : [Nom de votre projet ou de la propriété]
•	 Porteur(s) du projet : [Vos nom(s) et prénom(s) + expertise clé]
•	 Localisation : [Ville, Quartier, Atout géographique majeur]
•	 Concept : [Ex: Appartement de standing pour voyageurs d’affaires / Villa familiale éco-conçue]
•	 Besoin de financement : [Montant total emprunté] €
•	 Apport personnel : [Montant de votre épargne injectée] €
•	 Rentabilité nette attendue (Année 1) : [X] %

Avant-Propos : Comment utiliser ce modèle ?
Ce document a été conçu pour vous aider à structurer votre projet et à convaincre vos partenaires finan-
ciers (banques, investisseurs). Remplissez simplement les parties entre crochets [...] pour personnaliser 
votre argumentaire.

LE CONSEIL SMOOBU : 

Rédigez cette section en tout dernier. C’est la vitrine de votre projet. Le banquier doit comprendre en 2 
minutes : où est la propriété, combien vous demandez, et si c’est rentable. Soyez percutant !
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1: Présentation de la propriété et du concept

2.1 Descriptif technique de la propriété 

•	 Type de bien : [Maison / Appartement / Studio / Loft]
•	 Surface : [X] m² | Capacité : [X] voyageurs
•	 Équipements clés : [Ex: Piscine, Bureau pour télétravail, Climatisation, Parking privé]

2.2 Positionnement stratégique 

•	 Attractivité : [Détaillez la proximité des points d’intérêt : commerces, plages, gares, centres 
d’affaires.]

•	 Valeur ajoutée : [Pourquoi les voyageurs viendront chez vous ? Décoration, services, expérience 
locale...]

LE CONSEIL SMOOBU : 

Ne dites pas “c’est bien situé”. Prouvez-le avec des chiffres (ex: “À 500m du Palais des Congrès”). Le ban-
quier doit voir que vous ne vendez pas des murs, mais un service de voyage recherché.

3: Étude de marché et stratégie commerciale

3.1 Analyse de la demande et Cibles 

•	 Segment cible : [Ex: Familles (60%), Digital nomades (40%)]
•	 Saisonnalité : [Identifiez les pics d’activité et les périodes creuses locales.]

Pour lisser la saisonnalité et maximiser le chiffre d’affaires, nous appliquerons une stratégie de prix agile. 
En utilisant la Tarification Dynamique, nos prix par nuit seront ajustés  automatiquement en fonction 
de l’offre, de la demande locale et des événements régionaux, garantissant ainsi un taux d’occupation 
optimal même en basse saison.

3.2 Analyse de la concurrence

[Citez 3 propriétés similaires dans votre zone et expliquez comment vous vous différenciez par le prix ou 
la qualité.]

LE CONSEIL SMOOBU : 

Ne dites jamais que vous n’avez “aucun concurrent”. Montrez que vous connaissez le marché. Utilisez les 
prix réels constatés sur les plateformes pour justifier votre propre tarif.
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4: Cadre juridique et conformité

•	 Statut fiscal : [LMNP au Régime Réel / Micro-BIC]
•	 Performance Énergétique (DPE) : Classe [A/B/C/D/E].
•	 Réglementation : [Indiquez ici que vous respectez le quota de jours de votre mairie (90/120j) et que 

vous possédez votre numéro d’enregistrement.]

LE CONSEIL SMOOBU : 

En 2026, le DPE est un critère de plus en plus scruté. Si votre propriété est classée F ou G, vous devez 
inclure des devis de travaux de rénovation dans votre plan de financement ci-dessous pour rassurer la 
banque.

5: Plan de financement initial (L’investissement de départ)

Besoins (Dépenses) Montant (€) Resources  
(Financement)

Montant (€)

Prix d’achat de la pro-
priété

Apport Personnel

Frais de notaire Emprunt Bancaire sol-
licité

Travaux & Rénovation 
Énergétique

Subventions / Aides 
publiques

Ameublement & Déco-
ration

Trésorerie de sécurité 
(BFR)

Total Besoins Total Resources

LE CONSEIL SMOOBU : 

Le total de vos Besoins doit être strictement égal au total de vos Ressources. N’oubliez pas d’évaluer 
soigneusement la “trésorerie de sécurité” : la banque apprécie que vous prévoyiez un matelas pour les 
premiers mois d’exploitation.
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6: Organisation opérationnelle et technologie

La gestion d’une location saisonnière exige une rigueur professionnelle pour garantir la rentabilité et 
minimiser le temps de gestion. Notre exploitation s’appuie sur le Système de réservation (PMS) de 
Smoobu. Cette infrastructure technologique nous permet non seulement de sécuriser nos plannings, 
mais aussi de développer nos propres réservations directes (sans commission) grâce au Créateur de site 
internet et au Moteur de réservation intégrés. L’accueil est également fiabilisé via un Guide Voyageur 
numérique transmis automatiquement à chaque voyageur. 
 
Le pilotage de la propriété repose sur l’écosystème Smoobu : 

•	 Channel Manager : Pour synchroniser les calendriers en temps réel et éviter les surréservations.
•	 Moteur de réservation : Pour générer des revenus en direct et fidéliser la clientèle.
•	 Communication voyageur : Automatisation des instructions d’arrivée, de départ et des réponses aux 

questions fréquentes.

LE CONSEIL SMOOBU : 

La banque a peur que vous soyez débordé. Prouver que votre gestion est digitalisée et automatisée est 
un argument de sécurité majeur pour votre dossier.

7: Prévisions financières (Projection Année 1)
•	 Taux d’occupation annuel estimé : [X] %
•	 Prix Moyen par Nuit (ADR) : [X] €
•	 Chiffre d’Affaires estimé : [...] €
•	 Résultat Net (Cash-flow après toutes charges et crédit) : [...] €

LE CONSEIL SMOOBU : 

Soyez “pessimiste” sur les revenus (visez 50% d’occupation pour être crédible) et “réaliste” sur vos pro-
jections de charges (entretien, linge, taxes, abonnements logiciels). Un banquier préférera toujours une 
estimation prudente mais solidement argumentée.

8: Analyse des risques et solutions
•	 Risque de vacance locative : [Solution : Tarification dynamique et location moyenne durée (bail 

mobilité) en hiver.]
•	 Risque de dégradation : [Solution : Caution automatisée et assurance PNO spécifique.]
•	 Risque réglementaire : [Solution : Conformité DPE et veille juridique constante. Utilisation du sys-

tème de Permissions de Smoobu pour donner des accès restreints au comptable ou au personnel de 
ménage et garantir la sécurité des données.]

LE CONSEIL SMOOBU : 

Soyez “pessimiste” sur les revenus (visez 50% d’occupation pour être crédible) et “réaliste” sur vos pro-
jections de charges (entretien, linge, taxes, abonnements logiciels). Un banquier préférera toujours une 
estimation prudente mais solidement argumentée.
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https://www.smoobu.com/fr/systeme-de-reservation-en-ligne-location-saisonniere-pms/
https://www.smoobu.com/fr/site-internet-web-location-saisonniere-vacances/
https://www.smoobu.com/fr/site-internet-web-location-saisonniere-vacances/
https://www.smoobu.com/fr/moteur-de-reservation-location-saisonniere-vacances/

