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• Anticiper les évolutions du marché 

• Pérenniser son activité et se démarquer 

 

           BONUS EXCLUSIFS 

      BONUS 1️ :      Checklist Complète pour Démarrer  

      BONUS 2️ : 🛠 Outils Indispensables pour Gérer son Business  

      BONUS 3️ :        Scripts de Communication pour Convaincre et Gérer        

Facilement  

      BONUS 4️ :       Simulation Financière et Calculateur de Rentabilité  

      BONUS 5️ :       Réglementations et Conformité Légale  

      BONUS 6️ :            Plan d’Action 30 Jours pour Lancer son Business 

 

      Un guide complet pour réussir en sous-location professionnelle 

et générer des revenus passifs avec une gestion optimisée ! 

Introduction 

Bienvenue dans ce guide complet sur la sous-location professionnelle en 

location courte durée. Que vous soyez un investisseur débutant ou un 

entrepreneur cherchant à diversifier ses sources de revenus, ce livre est conçu 

pour vous donner toutes les clés pour réussir dans ce domaine. 

Pourquoi ce guide ? 

La sous-location professionnelle est une opportunité méconnue qui permet 

d’exploiter des biens immobiliers sans avoir à en être propriétaire. Avec l’essor 

des plateformes comme Airbnb, Booking et VRBO, de nombreuses personnes 

génèrent aujourd’hui des revenus conséquents en maîtrisant les bonnes 

stratégies. Cependant, cette activité comporte des risques et des obligations 

qu’il est essentiel de connaître avant de se lancer. 
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L’objectif de cet ebook est de vous guider étape par étape, en vous fournissant 

une méthode claire, structurée et applicable immédiatement. De l’étude de 

marché à la gestion quotidienne, en passant par les aspects légaux et fiscaux, 

chaque chapitre vous donnera une compréhension complète de la sous-

location professionnelle. 

Pourquoi choisir la sous-location professionnelle ? 

     Un investissement à faible coût : Pas besoin d’acheter un bien pour générer 

des revenus locatifs.  

     Un rendement élevé : La location courte durée permet de maximiser les 

revenus locatifs.  

     Un modèle flexible et évolutif : Il est possible d’opérer dans plusieurs villes 

et d’agrandir son portefeuille de biens rapidement.  

     Un business automatisable : Grâce aux outils de gestion et aux services 

externalisés, il est possible de gérer plusieurs biens avec peu d’efforts. 

À qui s’adresse ce livre ? 

• À ceux qui souhaitent générer un revenu passif et devenir 

financièrement indépendants. 

• Aux entrepreneurs cherchant un modèle économique rentable et 

évolutif. 

• Aux propriétaires qui veulent optimiser la rentabilité de leurs biens sans 

les gérer eux-mêmes. 

• À ceux qui hésitent à investir dans l’immobilier mais veulent tester le 

marché avant d’acheter. 

Opportunités et défis du marché 

La sous-location professionnelle est une activité légale et lucrative lorsqu’elle 

est bien maîtrisée. Toutefois, elle requiert une bonne connaissance du cadre 

légal, une gestion efficace des relations avec les propriétaires et une stratégie 

marketing performante pour assurer un bon taux d’occupation. 



6 
 

Dans ce guide, nous allons aborder tous les aspects qui vous permettront de 

structurer et pérenniser votre activité, en évitant les erreurs les plus 

fréquentes. 

    Vous êtes prêt ? C’est parti pour découvrir toutes les étapes pour réussir en 

sous-location professionnelle ! 

Chapitre 1️ : Comprendre et Analyser le Marché 

 

Pourquoi l’analyse du marché est essentielle ? 

Avant de se lancer dans la sous-location professionnelle en location courte 

durée, il est impératif de comprendre le marché. Une bonne analyse permet 

d’identifier les opportunités, d’évaluer la concurrence et d’adopter les 

meilleures stratégies pour maximiser la rentabilité. 

1️.1️ Comprendre l’évolution du marché de la location courte durée 

La location courte durée a explosé avec l’essor des plateformes comme Airbnb, 

Booking.com et VRBO. Plusieurs facteurs expliquent cette croissance : 
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     L’évolution des modes de consommation : De plus en plus de voyageurs 

préfèrent louer un logement entier plutôt que de séjourner à l’hôtel.  

     La flexibilité pour les propriétaires : Louer en courte durée permet 

d’adapter les tarifs et d’optimiser les revenus locatifs.  

     Un marché en plein essor : Avec l’essor du télétravail et du nomadisme 

digital, la demande pour des logements flexibles est en forte augmentation. 

Cependant, ce marché est aussi soumis à des régulations de plus en plus 

strictes. Il est donc crucial de bien s’informer sur la législation locale avant de se 

lancer. 

 

1️.2️ Identifier la demande locale et la concurrence 

1️.2️.1️ Analyser la demande 

Avant de choisir un bien, il faut s’assurer qu’il existe une demande suffisante 

dans la zone ciblée. Pour cela, plusieurs critères sont à analyser : 

• Le type de clientèle : Touristes, voyageurs d’affaires, étudiants, expatriés 

? 

• Les périodes de forte demande : Saisonnalité, événements locaux, 

festivals, salons professionnels. 

• Les infrastructures environnantes : Aéroport, gares, universités, centres 

d’affaires, zones touristiques. 

       Outil pratique : Utilisez des outils comme AirDNA, PriceLabs ou Inside 

Airbnb pour analyser les tendances de location dans votre ville. 

1️.2️.2️ Étudier la concurrence 

Une analyse concurrentielle permet d’adopter une stratégie gagnante. Pour cela 

: 

• Recherchez des logements similaires sur Airbnb et Booking.com. 

• Analysez les prix, le taux d’occupation et les avis clients. 

• Identifiez les points forts et faibles des concurrents. 
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• Évaluez les critères différenciants (service, emplacement, équipements, 

décoration). 

       Astuce : Testez différentes dates et périodes pour voir les variations de prix 

et d’occupation. 

 

1️.3️ Profils des clients et attentes spécifiques 

Chaque marché cible une clientèle bien spécifique. Il est essentiel de 

comprendre leurs attentes pour adapter son offre. 

1️.3️.1️ Les profils types de voyageurs 

Voici les principaux segments de clients : 

• Touristes classiques : Séjours de loisirs, recherchent du confort et un bon 

emplacement. 

• Voyageurs d’affaires : Besoin de logements bien équipés avec un bon Wi-

Fi. 

• Étudiants et expatriés : Séjours moyens termes, recherchent des 

logements meublés et bien situés. 

• Familles et groupes : Privilégient les grands espaces et les équipements 

comme la cuisine. 

• Nomades digitaux : Besoin de flexibilité, de bureaux aménagés et d’un 

accès rapide aux transports. 

       Astuce : Une bonne description et des photos professionnelles permettent 

de cibler efficacement le bon type de clientèle. 

1️.3️.2️ Adapter l’offre en fonction des attentes 

Pour maximiser l’occupation, il faut répondre aux besoins spécifiques des 

voyageurs : 

• Wi-Fi rapide et espace de travail pour les travailleurs à distance. 

• Check-in autonome pour plus de flexibilité. 

• Options de long séjour pour attirer les expatriés et étudiants. 
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• Équipements adaptés (lit bébé, cuisine équipée, Netflix, etc.). 

 

Conclusion : Valider la pertinence du marché 

L’analyse du marché est une étape essentielle pour éviter les mauvaises 

décisions. Un bon emplacement, une demande forte et une concurrence bien 

étudiée sont les clés du succès. 

Checklist avant de choisir un bien :  

     Étudier la demande avec des outils comme AirDNA et Google Trends.  

     Analyser la concurrence sur Airbnb et Booking.  

     Identifier le profil des clients et leurs besoins.  

     Vérifier les régulations locales pour éviter les mauvaises surprises. 

      Prochain chapitre : Comment monter un projet de sous-location rentable 

? 

Chapitre 2️ : Construire un Projet Solide et Rentable 

 

2️.1️ Pourquoi une planification rigoureuse est essentielle ? 

La sous-location professionnelle en location courte durée n’est pas un projet à 

improviser. Pour maximiser la rentabilité et éviter les erreurs coûteuses, il est 
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indispensable de construire un projet solide, structuré et conforme à la 

réglementation. Dans ce chapitre, nous allons voir comment valider son projet, 

choisir les bons biens, construire un modèle économique viable et anticiper les 

aspects légaux. 

 

2️.2️ Réaliser une Étude de Marché Complète 

Une étude de marché approfondie permet d’identifier les opportunités et 

d’évaluer la faisabilité du projet. Voici les étapes clés : 

2️.2️.1️ Analyse de la Demande Locative 

• Quels sont les types de voyageurs qui viennent dans la ville ciblée ?  

o Touristes : y a-t-il des attractions majeures, événements réguliers, 

saisons hautes et basses ? 

o Professionnels : présence d’un centre d’affaires, salons, congrès ? 

o Étudiants et expatriés : universités, stages, missions longues ? 

• Quel est le volume de recherche sur les plateformes ?  

o Utilisez AirDNA, Google Trends, Inside Airbnb pour voir la 

demande locale. 

o Analysez les tendances saisonnières et les pics de réservation. 

2️.2️.2️ Étude de la Concurrence 

• Qui sont vos concurrents ? 

• Quels sont les prix pratiqués sur Airbnb et Booking ? 

• Quels sont les avis des voyageurs et les points négatifs à éviter ? 

• Quels équipements et services sont offerts par les concurrents ? 

     Astuce : Créez un tableau comparatif pour analyser au moins 1️0 logements 

similaires dans la zone ciblée. 

 

2️.3️ Trouver des Biens Rentables pour la Sous-Location 
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2️.3️.1️ Critères pour Sélectionner un Bien 

Pour être rentable, un bien doit répondre à plusieurs critères : 

• Emplacement stratégique : proche des transports, commerces, centres 

d’affaires, attractions. 

• Surface adaptée : les studios et T2 sont souvent plus rentables en courte 

durée. 

• Prix du loyer abordable : la règle des 3X (loyer < 30% du chiffre d’affaires 

potentiel). 

• Possibilité de sous-location légale : certains baux interdisent la sous-

location. 

• Facilité d’aménagement : un bien bien agencé et lumineux se louera 

mieux. 

       Outil utile : Utilisez Leboncoin, Seloger, PAP pour repérer des biens attractifs 

et contacter directement les propriétaires. 

2️.3️.2️ Où Trouver des Biens Adaptés ? 

• Plateformes d’annonces classiques (Leboncoin, PAP, SeLoger) 

• Groupes Facebook spécialisés en location meublée 

• Réseaux d’agents immobiliers et chasseurs de biens 

• Contact direct avec des propriétaires en vente longue 

• Annonces d’anciens Airbnb en difficulté 

 

2️.4️ Construire un Modèle Économique Rentable 

2️.4️.1️ Calculer la Rentabilité d’un Bien 

Avant de signer un bail, il est essentiel de faire une simulation financière 

précise. 

Formule de Rentabilité : 

Rentabilité brute = (Revenus locatifs annuels / Coût total du projet) x 1️00 
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     Coût total du projet = Loyer + Charges + Aménagement + Commissions 

plateformes + Entretien  

     Revenus locatifs annuels = (Prix moyen par nuit x Nombre de nuits 

occupées) 

Exemple de Simulation : 

• Loyer mensuel : 8️00€ 

• Charges mensuelles : 1️5️0€ 

• Prix moyen par nuit : 8️0€ 

• Taux d’occupation moyen : 7️5️% 

• Nombre de nuits louées par mois : 2️2️ nuits 

Revenu brut mensuel = 22 x 80€ = 1️ 7️6️0€ Bénéfice net après charges = 1 760€ 

- (800€ + 150€) = 8️1️0€ 

      Objectif : Toujours viser un bénéfice net d’au moins 3️0% du loyer. 

2️.4️.2️ Optimiser les Coûts et Augmenter la Rentabilité 

• Négocier le loyer avec le propriétaire 

• Optimiser l’aménagement pour maximiser l’attrait du logement 

• Automatiser la gestion pour réduire les frais de ménage et check-in 

• Proposer des services additionnels (petit-déjeuner, transferts aéroport, 

excursions) 

• Mettre en place une stratégie de tarification dynamique (PriceLabs, 

BeyondPricing) 

 

2️.5️ Respecter la Réglementation et le Cadre Juridique 

2️.5️.1️ Comprendre la Légalité de la Sous-Location 

• La sous-location sans autorisation du propriétaire est illégale. 

• Il faut un accord écrit signé du bailleur. 



13 
 

• Certains baux interdisent la sous-location (vérifier la clause). 

• Dans certaines villes (Paris, Lyon, Bordeaux…), des règles strictes limitent 

la location courte durée. 

2️.5️.2️ Points Clés du Contrat de Sous-Location 

     Autorisation écrite du propriétaire obligatoire  

     Durée de la sous-location précisée dans le contrat  

     Définition des responsabilités (assurance, entretien, réparations)  

     Mention claire du loyer et des charges  

     Respect des règles d’occupation de l’immeuble (syndic, voisinage) 

      Important : Toujours faire valider son contrat par un avocat ou un expert 

immobilier. 

2️.5️.3️ Gérer les Obligations Fiscales et Administratives 

• Déclaration d’activité auprès de l’URSSAF ou en société. 

• Paiement des impôts sur les bénéfices générés. 

• Respect des obligations comptables et TVA si applicable. 

• Souscription à une assurance spécifique pour la sous-location. 

 

2️.6️ Conclusion : Valider et Lancer son Projet avec Succès 

Avant de signer un bail de sous-location, voici les 6️ étapes incontournables : 

     Étudier le marché et la concurrence  

     Sélectionner un bien rentable  

     Faire une simulation financière détaillée  

     Obtenir l’accord écrit du propriétaire  

     Établir un contrat de sous-location en règle  

     Se mettre en conformité avec les obligations fiscales et administratives 
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Chapitre 3️ : Négocier et Sécuriser un Bail en Toute Légalité 

 

 

3️.1️ L’importance de Négocier un Bail Solide 

La négociation du bail est une étape cruciale en sous-location professionnelle. 

Sans un contrat en béton, vous risquez d’être expulsé, poursuivi en justice ou 

de perdre votre investissement. Un bail bien négocié garantit sécurité, 

rentabilité et sérénité pour l’ensemble de votre activité. 

Dans ce chapitre, nous verrons comment convaincre un propriétaire, quelles 

clauses inclure dans le contrat et quelles précautions prendre pour sécuriser 

votre sous-location. 

 

3️.2️ Convaincre un Propriétaire : La Clé du Succès 

L’un des plus grands défis de la sous-location professionnelle est de trouver un 

propriétaire prêt à accepter votre projet. Voici comment maximiser vos 

chances. 

3️.2️.1️ Comprendre les Craintes des Propriétaires 

Avant de convaincre un propriétaire, mettez-vous à sa place. Voici ses 

principales préoccupations : 
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• La peur des impayés : Il craint que le loyer ne soit pas versé 

régulièrement. 

• Les nuisances pour les voisins : Il redoute des problèmes de bruit et de 

dégradations. 

• Les complications juridiques : Il ne veut pas risquer d’être en infraction 

avec la loi. 

• La détérioration du logement : Il craint des locataires négligents qui 

abîment son bien. 

3️.2️.2️ Comment Présenter son Projet de Façon Rassurante 

       Votre argumentaire doit répondre aux inquiétudes du propriétaire. 

     Montrez votre sérieux et votre professionnalisme : Expliquez que votre 

entreprise gère des biens en courte durée avec rigueur.  

     Démontrez la sécurité financière : Proposez un paiement des loyers en 

avance ou une garantie bancaire.  

     Précisez que vous assurez un entretien régulier : Ménage fréquent, 

maintenance, réparations rapides.  

     Présentez un bail bien encadré : Insistez sur le respect des lois et l’absence 

de risque pour lui.  

     Proposez une garantie supplémentaire : Caution, assurance couvrant les 

dégradations, dépôt de garantie élevé. 

3️.2️.3️ Approche Pratique pour Trouver des Propriétaires Ouverts 

• Ciblez des investisseurs plutôt que des particuliers attachés à leur bien. 

• Privilégiez les multipropriétaires : Ils sont plus enclins à la rentabilité 

qu’à l’affectif. 

• Proposez une gestion simplifiée : Vous prenez en charge tout, ils 

encaissent le loyer sans effort. 

• Optez pour le contact direct : Évitez les agences, elles refusent souvent la 

sous-location. 
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     Outil efficace : Utilisez Leboncoin, Seloger, et PAP pour repérer des biens 

dont les propriétaires semblent flexibles. 

 

3️.3️ Comprendre les Types de Baux Autorisant la Sous-Location 

3️.3️.1️ La Légalité de la Sous-Location 

La sous-location est légale uniquement si elle est expressément autorisée par 

le propriétaire. Sans autorisation écrite, elle est interdite. 

Article 8️ de la loi du 6️ juillet 1️9️8️9️ :       "Le locataire ne peut sous-louer son 

logement qu’avec l’accord écrit du propriétaire." 

3️.3️.2️ Types de Baux Favorables à la Sous-Location 

Voici les baux les plus adaptés à la sous-location professionnelle : 

     Bail commercial ou professionnel : Permet une sous-location encadrée et 

légale.  

     Bail de location meublée classique (avec autorisation écrite du 

propriétaire).  

     Bail de société : Loué par une entreprise pour loger ses collaborateurs ou 

des clients.  

     Bail mobilité : Convient aux locations de moyenne durée (1 à 10 mois). 

3️.3️.3️ Les Baux à Éviter 

      Attention aux baux d’habitation classiques sans autorisation : ils interdisent 

généralement la sous-location. 

      Évitez les logements en copropriété trop stricte, où la sous-location peut 

être mal vue.  

      Ne signez pas de bail avec une clause interdisant la sous-location. 

     Vérifiez toujours que le règlement de copropriété ne limite pas la location 

courte durée. 
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3️.4️ Rédiger un Contrat de Sous-Location Sécurisé 

3️.4️.1️ Les Clauses Indispensables à Inclure 

     Autorisation écrite du propriétaire  

     Durée et modalités de renouvellement  

     Montant du loyer et conditions de paiement  

     Dépôt de garantie et assurances obligatoires  

     Règles de sous-location et respect du voisinage   

     Procédures en cas d’impayés ou de litiges  

     Clause de résiliation anticipée  

3️.4️.2️ Garanties Supplémentaires pour Sécuriser l’Accord 

• Exiger une assurance responsabilité civile professionnelle. 

• Prévoir une clause de sortie facilitée en cas de réglementation 

défavorable. 

• Inclure une clause d’entretien régulier du logement. 

• Ajouter une garantie bancaire pour rassurer le propriétaire. 

       Astuce : Faites relire le contrat par un avocat ou un expert immobilier avant 

signature. 

 

3️.5️ Vérifier les Précautions Légales et Administratives 

Avant de débuter votre activité, voici les démarches légales à accomplir : 

     Vérifier les restrictions locales : Certaines villes imposent des limitations 

strictes.  

     Obtenir une autorisation municipale (dans les grandes villes comme Paris, 

Lyon, Nice).  

     S’immatriculer en tant que professionnel (auto-entreprise, SARL, SAS).  
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     Souscrire à une assurance spécifique pour la sous-location.  

     Déclarer vos revenus et respecter la fiscalité en vigueur. 

      Rappel : Certaines municipalités exigent un numéro d’enregistrement pour 

louer en courte durée. 

3️.6️ Résumé et Plan d’Action pour Sécuriser son Bail 

Avant de signer un bail, voici un récapitulatif des étapes essentielles : 

    Identifier un propriétaire ouvert à la sous-location  

    Présenter un projet solide et rassurant   

    Obtenir une autorisation écrite du propriétaire  

    Sélectionner un bail compatible avec la sous-location  

    Inclure toutes les clauses essentielles dans le contrat  

    Respecter les obligations légales et administratives  

En sécurisant votre bail, vous posez des bases solides pour une activité 

rentable et sans risques. 

 

Chapitre 4️ : Gérer Efficacement un Bien en Sous-Location et 

Maximiser sa Rentabilité 
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4️.1️ Pourquoi une Bonne Gestion est Essentielle ? 

Avoir un bien sous-loué est une chose, mais le gérer efficacement en est une 

autre. Une gestion optimisée permet de maximiser les revenus, réduire les 

coûts et éviter les problèmes. Dans ce chapitre, nous allons voir comment 

aménager et optimiser un bien, automatiser la gestion, externaliser les 

services et gérer la relation avec les voyageurs et les propriétaires. 

 

4️.2️ Aménager et Optimiser le Bien pour Attirer Plus de Clients 

Un logement bien présenté se loue mieux et plus cher. L’aménagement et la 

décoration doivent être pensés pour séduire un maximum de voyageurs tout 

en étant fonctionnels et faciles à entretenir. 

4️.2️.1️ Les Éléments Clés d’un Bien Attractif 

     Une décoration moderne et chaleureuse : Inspirée des tendances 

actuelles, épurée mais accueillante.  

     Un mobilier fonctionnel et de qualité : Optez pour des meubles résistants 

et faciles à entretenir. 

     Une literie haut de gamme : Un bon matelas fait toute la différence dans 

les avis clients.  

     Une cuisine bien équipée : Cafetière, micro-ondes, lave-vaisselle sont un 

vrai plus.  

     Un espace de travail : Indispensable pour attirer les voyageurs d’affaires et 

les télétravailleurs.  

     Une bonne connexion Wi-Fi : Incontournable pour tous les types de 

voyageurs.  

     Une ambiance lumineuse et agréable : Privilégiez la lumière naturelle et 

des lampes design. 

       Astuce : Ajoutez des touches personnelles et locales (cadres, plantes, guides 

touristiques) pour rendre le logement unique. 
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4️.2️.2️ Optimiser l’Entretien et la Maintenance 

• Utiliser des matériaux faciles à nettoyer : Sols en vinyle, peintures 

lavables, meubles robustes. 

• Éviter les objets fragiles et superflus : Moins de casse, moins de frais. 

• Planifier un contrôle régulier : Vérifiez l’état du bien chaque mois. 

• Privilégier des équipements à faible consommation énergétique : Réduit 

les charges sur le long terme. 

 

4️.3️ Automatiser la Gestion et Gagner du Temps 

Gérer un bien en location courte durée peut être chronophage. Heureusement, 

de nombreux outils permettent d’automatiser une grande partie des tâches. 

4️.3️.1️ Automatiser la Gestion des Réservations 

Utilisez un Channel Manager pour centraliser les réservations sur plusieurs 

plateformes (Airbnb, Booking, Vrbo) et éviter les surréservations. 

     Outils recommandés : Lodgify, Guesty, Beds24, Smoobu. 

4️.3️.2️ Automatiser les Communications avec les Voyageurs 

     Messagerie automatique : Programme des réponses instantanées pour 

confirmer les réservations et envoyer des instructions.  

     Guide digital : Fournissez un livret d’accueil numérique avec toutes les 

informations nécessaires. 

     Outils recommandés : Hospitable (ex-Smartbnb), Your Porter App, Touch 

Stay. 

4️.3️.3️ Automatiser l’Entrée et la Sortie des Clients 

• Serrures connectées et boîtes à clés sécurisées. 

• Instructions détaillées envoyées automatiquement avant l’arrivée. 

• Vérification automatique des départs via des caméras extérieures ou 

des capteurs de présence. 
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     Outils recommandés : Nuki, August, Igloohome. 

 

4️.4️ Externaliser les Services pour Optimiser le Temps et la Qualité 

4️.4️.1️ Déléguer le Ménage et l’Entretien 

• Travailler avec des entreprises spécialisées en nettoyage de locations 

saisonnières. 

• Prévoir une checklist détaillée pour assurer la qualité des prestations. 

• Vérifier après chaque ménage via une personne de confiance ou des 

photos. 

     Plateformes utiles : Properly, TIDY, BnB Clean. 

4️.4️.2️ Externaliser la Maintenance 

• Avoir une liste de techniciens disponibles 2️4️/7️ (plombier, électricien, 

serrurier). 

• Mettre en place une assurance pour couvrir les réparations urgentes. 

• Avoir un stock de rechange pour les éléments essentiels (ampoules, 

draps, serviettes). 

 

4️.5️ Gérer la Relation avec les Propriétaires et les Voyageurs 

4️.5️.1️ Relation avec les Propriétaires 

Une bonne relation avec le propriétaire est essentielle pour assurer la 

continuité de votre activité. 

     Envoyez des rapports réguliers sur la gestion du bien.  

     Répondez rapidement à ses questions et inquiétudes.  

     Proposez des améliorations pour valoriser le logement. 

     Soyez transparent sur les revenus et la maintenance. 

4️.5️.2️ Relation avec les Voyageurs 
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Une expérience client exceptionnelle est la clé pour obtenir des avis 5️ étoiles et 

fidéliser les voyageurs. 

     Répondez en moins d’une heure aux questions des clients.  

     Soyez proactif : Vérifiez que tout est parfait après l’arrivée.  

     Offrez un petit cadeau de bienvenue : Bouteille d’eau, café, encas locaux.  

     Demandez systématiquement un avis après le séjour. 

       Astuce : Un bon avis booste votre visibilité et attire plus de clients. 

 

4️.6️ Outils Indispensables pour une Gestion Optimale 

Voici les meilleurs outils pour automatiser et optimiser votre activité : 

• Gestion des réservations : Guesty, Lodgify, Smoobu. 

• Messagerie automatisée : Hospitable, Your Porter App. 

• Entrée sans clé : Nuki, August, Igloohome. 

• Gestion du ménage : Properly, TIDY. 

• Tarification dynamique : PriceLabs, Beyond Pricing. 

     Astuce : Investir dans ces outils peut doubler votre rentabilité en réduisant 

le temps passé sur la gestion. 

 

4️.7️ Maximiser la Rentabilité de la Sous-Location 

4️.7️.1️ Adopter une Tarification Dynamique 

La tarification dynamique permet d’ajuster les prix en fonction de la demande 

pour maximiser les revenus. 

     Outils recommandés : PriceLabs, Beyond Pricing, Wheelhouse. 

4️.7️.2️ Réduire les Coûts Sans Compromettre la Qualité 

• Négocier les contrats de ménage et maintenance. 
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• Acheter en gros les consommables (papier toilette, savon, café). 

• Optimiser la consommation énergétique (LED, thermostats intelligents). 

4️.7️.3️ Diversifier les Revenus 

• Proposer des services additionnels : Location de vélos, transferts 

aéroport. 

• Créer un partenariat avec des commerces locaux pour des offres 

exclusives. 

• Monétiser l’espace publicitaire du logement (tableaux informatifs, 

recommandations sponsorisées). 

 

4️.8️ Conclusion : Une Gestion Optimale pour une Rentabilité Maximale 

Pour garantir une activité rentable et fluide, suivez ces 5️ règles d’or : 

    Optimiser l’aménagement pour séduire les voyageurs.  

    Automatiser la gestion avec les bons outils.  

    Externaliser le ménage et la maintenance.  

    Maintenir une excellente relation avec propriétaires et clients.  

    Maximiser la rentabilité grâce à la tarification dynamique et aux services 

additionnels. 
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Chapitre 5️ : Comment Remplir Son Calendrier et Attirer Ses Premiers 

Clients ? 

 

 

 

5️.1️ L’Importance d’une Stratégie de Remplissage Efficace 

Vous pouvez avoir le plus beau bien et la meilleure gestion, mais sans 

réservations, votre activité ne sera pas rentable. Ce chapitre vous dévoile les 

meilleures stratégies pour attirer un maximum de clients, optimiser votre 

visibilité et remplir votre calendrier en permanence. 

Nous allons explorer les meilleures plateformes, les stratégies marketing, les 

outils d’optimisation et les techniques avancées pour booster votre taux 

d’occupation. 

 

5️.2️ Créer une Annonce Irrésistible sur les Plateformes de Réservation 

Votre annonce est la première chose que voient les voyageurs. Elle doit être 

accrocheuse, claire et convaincante. 

5️.2️.1️ Rédiger une Description Parfaite 

     Accroche percutante : Mettez en avant un avantage clé dès la première 

ligne. Ex : "Loft Design en Plein Centre avec Vue Imprenable".  

     Détails précis : Nombre de chambres, équipements, services inclus.  
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     Mots-clés stratégiques : Mentionnez des attractions locales et des atouts 

spécifiques. 

      Un ton chaleureux et engageant : Donnez envie aux voyageurs de réserver 

immédiatement. 

       Astuce : Étudiez les meilleures annonces de votre secteur et inspirez-vous de 

celles qui ont beaucoup de réservations. 

5️.2️.2️ Photos et Visuels de Qualité Professionnelle 

Les photos représentent 8️0% du choix des voyageurs. Voici comment 

maximiser leur impact : 

           Engagez un photographe professionnel pour un shooting optimisé.  

           Mettez en avant la lumière naturelle et soignez les détails.  

           Ajoutez des légendes à vos photos pour guider les visiteurs.  

           Publiez entre 1️5️ et 2️5️ photos couvrant toutes les pièces et équipements. 

5️.2️.3️ Optimiser ses Titres et Tarifs 

Votre titre doit se démarquer parmi des centaines d’annonces. 

           Exemples de titres performants : 

• "Appartement Chic avec Terrasse et Vue Mer - 2 Min de la Plage" 

• "Studio Élégant avec Netflix et Check-in Autonome 24h/24" 

Stratégie tarifaire : 

• Tarification compétitive au début pour obtenir rapidement des avis 

positifs. 

• Utilisation de PriceLabs ou Beyond Pricing pour ajuster 

automatiquement les prix. 

 

5️.3️ Utiliser les Meilleures Plateformes de Réservation 

5️.3️.1️ Airbnb : La Plateforme Numéro 1️ 
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     Optimisation du profil Superhost : Offrir un service irréprochable pour 

obtenir ce badge.  

     Répondre rapidement aux messages pour améliorer votre ranking.  

     Utiliser Airbnb Smart Pricing tout en contrôlant les prix manuellement. 

5️.3️.2️ Booking.com : Une Alternative Puissante 

     Activer les offres spéciales et les réductions early-bird.  

     Utiliser le programme Genius pour attirer plus de voyageurs réguliers.  

     Proposer un check-in flexible pour séduire un maximum de clients. 

5️.3️.3️ Plateformes Complémentaires : Vrbo, TripAdvisor, Agoda 

     Multiplier les canaux pour diversifier les sources de réservation.  

     Utiliser un channel manager (Guesty, Smoobu, Lodgify) pour centraliser la 

gestion. 

 

5️.4️ Stratégies de Marketing Digital pour Booster la Visibilité 

5️.4️.1️ Créer un Site Web et une Marque Personnelle 

     Pourquoi un site web ? 

• Obtenir des réservations directes sans commission. 

• Fidéliser les clients et récupérer des emails. 

• Se différencier des autres loueurs. 

     Outils recommandés : Wix, WordPress, Squarespace. 

5️.4️.2️ Exploiter les Réseaux Sociaux 

          Instagram & Facebook : Publier régulièrement des photos et vidéos.  

          TikTok & YouTube : Créer du contenu engageant sur votre logement.  

          Publicités Facebook & Google Ads : Cibler des voyageurs spécifiques. 

5️.4️.3️ Email Marketing et Offres Spéciales 
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      Collecter les emails des anciens clients et prospects.  

      Envoyer des offres exclusives et des réductions fidélité.  

      Créer un programme de parrainage pour générer plus de réservations. 

 

5️.5️ Gérer les Avis et la Réputation en Ligne 

Les avis sont LE facteur clé pour obtenir plus de réservations. Voici comment 

maximiser votre note : 

     Fournir une expérience exceptionnelle : Propreté, communication rapide, 

petits détails qui font la différence.  

     Demander systématiquement un avis après chaque séjour.  

     Répondre aux avis négatifs avec professionnalisme.  

     Envoyer un message de remerciement après chaque séjour pour 

encourager les recommandations. 

       Astuce : Plus vous avez d’avis 5 étoiles, plus vous montez dans l’algorithme 

des plateformes. 

 

5️.6️ Techniques Avancées pour Booster son Taux d’Occupation 

      Proposer des Réductions Stratégiques 

• Dernière minute : -20% pour remplir les nuits vides. 

• Long séjour : Offrir une nuit gratuite à partir de 7 jours. 

      Saisir les Opportunités Locales 

• Événements majeurs : Festivals, salons professionnels. 

• Haute saison : Ajuster les prix intelligemment. 

      Créer des Offres Premium 

• Petit-déjeuner en supplément. 
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• Service de conciergerie personnalisé. 

• Expériences locales (visites, cours de cuisine, etc.). 

 

5️.7️ Conclusion : La Clé du Succès pour Remplir son Calendrier 

Pour avoir un calendrier complet et rentable, suivez ces 7️ stratégies gagnantes 

: 

    Créer une annonce irrésistible (belles photos, description optimisée).  

    Optimiser ses prix intelligemment (tarification dynamique, promotions 

stratégiques).  

    Multiplier sa présence sur les plateformes (Airbnb, Booking, Vrbo, site 

web).  

    Utiliser les réseaux sociaux et le marketing digital.  

    Gérer ses avis et sa réputation avec attention.  

    Exploiter les opportunités locales et les événements.  

    Proposer des services additionnels pour fidéliser les clients. 

 

Chapitre 6️ : Maximiser la Rentabilité et Augmenter ses Revenus en 

Sous-Location 
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6️.1️ Pourquoi la Rentabilité est la Clé du Succès ? 

Avoir un bien bien loué, c’est bien, mais générer un maximum de profit tout en 

réduisant les coûts, c’est mieux. Une bonne rentabilité garantit la pérennité de 

votre activité et vous permet de réinvestir pour croître. Dans ce chapitre, nous 

allons voir comment optimiser vos revenus, réduire vos coûts et exploiter les 

meilleures stratégies pour augmenter votre rentabilité. 

 

6️.2️ Stratégies de Tarification Dynamique pour Maximiser les Revenus 

6️.2️.1️ Comprendre l’Importance du Pricing 

Une mauvaise tarification peut faire perdre des milliers d’euros par an. Il faut 

trouver l’équilibre entre un prix attractif et une rentabilité optimale. 

Pourquoi la tarification dynamique ?  

     Ajuste automatiquement les prix selon l’offre et la demande.  

     Augmente les prix en haute saison et les réduit en basse saison.  

     Permet de remplir les dates creuses sans brader son logement. 

6️.2️.2️ Outils de Tarification Automatique 

     PriceLabs : Analyse la demande et ajuste les prix en temps réel.  

     Beyond Pricing : Outil de pricing avancé avec IA.  

     Wheelhouse : Excellente alternative avec interface intuitive. 

       Astuce : Testez différents prix et analysez les performances pour trouver le 

tarif idéal. 

 

6️.3️ Optimiser les Coûts et Réduire les Dépenses Inutiles 

6️.3️.1️ Réduire les Charges Fixes 

• Négocier le loyer avec le propriétaire. 

• Choisir un fournisseur d’électricité/gaz moins cher. 
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• Opter pour une connexion internet à tarif réduit (Box pro avec 

avantages). 

6️.3️.2️ Automatiser pour Gagner du Temps et de l’Argent 

• Serrures connectées : Économie sur les check-in/check-out. 

• Ménage externalisé à un tarif négocié. 

• Chatbot ou service de réponse automatique pour la gestion des 

messages clients. 

6️.3️.3️ Réduire les Coûts de Maintenance et de Fournitures 

• Acheter des produits en gros (savon, papier toilette, café). 

• Installer des ampoules LED pour réduire la consommation électrique. 

• Faire un entretien préventif régulier pour éviter les réparations 

coûteuses. 

       Astuce : Prévoyez un budget "entretien" pour éviter les imprévus. 

 

6️.4️ Augmenter les Revenus avec des Services Additionnels 

6️.4️.1️ Proposer des Services Supplémentaires 

     Petit-déjeuner : Offrez une option petit-déjeuner avec café et viennoiseries 

(supplément de 10-15€/jour).  

     Service de ménage intermédiaire : Offrez un ménage supplémentaire pour 

les séjours longs.  

     Check-in anticipé / Late check-out : Facturez 20-50€ pour ces services 

premium. 

6️.4️.2️ Offrir des Expériences et Partenariats Locaux 

     Collaboration avec des restaurants locaux : Code promo pour les clients. 

     Excursions et visites guidées : Partenariats avec des agences touristiques. 

     Location de vélos ou scooters : Service en supplément. 

       Astuce : Offrez ces services comme options payantes sur Airbnb et Booking. 
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6️.5️ Booster le Taux d’Occupation avec des Stratégies Avancées 

6️.5️.1️ Gérer la Saisonnalité 

      En haute saison : 

     Augmenter les prix de 20-50%. 

     Exiger un séjour minimum de 3 à 5 nuits pour éviter les trous dans le 

calendrier.  

     Proposer des packs "premium" avec services inclus. 

      En basse saison :  

     Réduire le prix pour rester compétitif.  

     Offrir des réductions pour les séjours longs.  

     Cibler les voyageurs d’affaires et télétravailleurs. 

6️.5️.2️ Jouer sur la Longue Durée 

• Offrir des remises pour les séjours de plus de 7️ ou 3️0 jours. 

• Cibler les expatriés, étudiants et travailleurs détachés. 

• Inscrire son bien sur des plateformes de moyenne durée (ex : Flatio, 

Spotahome). 

 

6️.6️ Automatiser la Gestion et Développer un Business Scalable 

6️.6️.1️ Utiliser des Outils de Gestion Automatisée 

     Guesty, Smoobu, Lodgify : Centralisent toutes les réservations.  

     Hospitable (ex-Smartbnb) : Répond automatiquement aux messages des 

voyageurs.  

     Properly, TIDY : Pour une gestion simplifiée du ménage. 

6️.6️.2️ Créer une Équipe pour Gérer Plusieurs Biens 
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• Engager une équipe de nettoyage dédiée. 

• Déléguer la gestion quotidienne à un assistant virtuel. 

• Créer un réseau de prestataires de confiance (plombiers, électriciens, 

etc.). 

       Astuce : Plus vous déléguez, plus vous pouvez scaler votre activité et gérer 

plusieurs biens. 

 

6️.7️ Stratégies Avancées pour Maximiser la Rentabilité 

      Tester différents concepts 

• Louer en coliving (location de plusieurs chambres séparées). 

• Transformer une location courte durée en location moyenne durée si la 

réglementation se durcit. 

• Tester les marchés étrangers (acheter ou sous-louer dans d’autres pays). 

      Optimiser la fiscalité 

• Créer une société (SARL, SAS) pour mieux gérer les impôts. 

• Déduire les charges et amortissements pour optimiser la rentabilité. 

• Étudier les régimes fiscaux avantageux (LMNP, LMP, SCI). 

      Diversifier les revenus 

• Créer une marque de location et proposer un service premium. 

• Lancer un blog ou une chaîne YouTube sur la sous-location pour générer 

des revenus additionnels. 

• Vendre des guides et formations pour aider d’autres loueurs. 

 

6️.8️ Conclusion : Les 1️0 Commandements de la Rentabilité 

1️ Utiliser une tarification dynamique et optimiser les prix.  

2️ Réduire les charges fixes et automatiser la gestion.  
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3️ Proposer des services additionnels pour augmenter le panier moyen.  

4️ Booster le taux d’occupation avec des stratégies avancées.  

5️ Cibler les séjours longue durée en basse saison.  

6️ Automatiser la gestion avec des outils performants.  

7️ Créer une équipe pour scaler l’activité.  

8️ Optimiser la fiscalité pour maximiser les profits nets.  

9️ Diversifier ses revenus et ne pas dépendre d’une seule plateforme.  

1️0 Se former en continu pour toujours rester compétitif. 

 

Chapitre 7️ : Croissance et Expansion – Passer de 1️ à 1️0 Biens et 

Scaler Son Business 

 

 

7️.1️ Pourquoi Viser l’Expansion ? 

Une fois que vous maîtrisez la gestion d’un bien en sous-location, l’étape 

suivante est de scaler votre business et de gérer plusieurs biens en parallèle. 

L’objectif est simple : plus de biens = plus de revenus. Cependant, une 

croissance rapide nécessite une structure bien pensée, des outils adaptés et 

une équipe solide. 
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Dans ce chapitre, nous verrons comment dupliquer un modèle rentable, 

automatiser les processus et structurer une entreprise capable de gérer 

plusieurs biens sans être débordé. 

 

7️.2️ Structurer son Entreprise pour Gérer Plusieurs Biens 

7️.2️.1️ Créer une Base Solide Avant de Scaler 

Avant d’ajouter de nouveaux biens, assurez-vous que votre premier logement 

fonctionne parfaitement. Pour cela : 

     Avoir un système de gestion bien rodé (réservations, communication, 

maintenance).  

     Utiliser des outils d’automatisation (channel manager, messagerie 

automatique, tarification dynamique).  

     Mettre en place un réseau de prestataires fiables (ménage, maintenance, 

conciergerie).  

     Disposer d’une trésorerie suffisante pour couvrir les premiers mois des 

nouveaux biens. 

7️.2️.2️ Choisir le Bon Modèle de Développement 

Il existe plusieurs stratégies pour croître rapidement : 

• Multiplier les baux de sous-location : Louer plusieurs biens sous contrat 

avec les propriétaires. 

• Gérer les biens de propriétaires en conciergerie : Vous prenez une 

commission sur chaque réservation. 

• Acheter des biens et les exploiter en location courte durée : Plus 

rentable sur le long terme. 

       Astuce : Mixez ces stratégies pour diversifier vos sources de revenus. 

 

7️.3️ Trouver et Sécuriser de Nouveaux Biens 

7️.3️.1️ Stratégies pour Trouver des Biens Adaptés 
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      Rechercher des opportunités hors marché :  

     Contact direct avec des propriétaires en difficulté.  

     Réseaux d’agents immobiliers et chasseurs de biens.  

     Annonces de locations meublées avec des bailleurs ouverts à la sous-

location.  

     Biens laissés vacants depuis longtemps sur les plateformes. 

      Cibler les villes et quartiers à fort potentiel :  

     Zones touristiques, centres d’affaires, aéroports.  

     Proximité des universités et grandes entreprises.  

     Villes avec une réglementation favorable à la location courte durée. 

7️.3️.2️ Négociation et Signature des Nouveaux Baux 

• Adopter une approche professionnelle : Présentez votre activité comme 

une entreprise de gestion locative. 

• Proposer des garanties aux propriétaires : Loyer payé en avance, 

garantie bancaire, dépôt de garantie plus élevé. 

• Utiliser des contrats bien rédigés pour encadrer la sous-location. 

       Astuce : Une fois que vous avez un premier propriétaire satisfait, utilisez 

son témoignage pour convaincre d’autres bailleurs. 

 

7️.4️ Automatiser la Gestion pour Réduire la Charge de Travail 

Gérer 5, 10 ou 20 biens manuellement est impossible. Il faut automatiser au 

maximum. 

7️.4️.1️ Automatiser les Réservations et Tarifs 

     Channel Manager : Synchronise toutes les plateformes (Airbnb, Booking, 

Vrbo).  
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     Outils de tarification dynamique : Ajuste les prix selon l’offre et la 

demande.  

     Messagerie automatique : Envoi automatique des messages aux voyageurs. 

Outils recommandés : Guesty, Smoobu, Lodgify, PriceLabs, Beyond Pricing. 

7️.4️.2️ Automatiser la Gestion des Entrées et Sorties 

     Serrures connectées et boîtes à clés sécurisées.  

     Instructions envoyées automatiquement aux clients avant leur arrivée.  

     Contrôle à distance des arrivées/départs avec capteurs de présence. 

Outils recommandés : Nuki, August, Igloohome. 

7️.4️.3️ Externaliser le Ménage et la Maintenance 

     Plateformes de gestion de ménage : Properly, TIDY.  

     Créer une équipe dédiée ou travailler avec une société de nettoyage.  

     Établir une checklist de vérification après chaque ménage. 

       Astuce : Ne plus gérer le ménage soi-même = plus de temps pour se 

concentrer sur la croissance. 

 

7️.5️ Développer une Équipe et Structurer son Business 

7️.5️.1️ Recruter une Équipe de Gestion 

Lorsque vous dépassez 5️ à 1️0 biens, il devient indispensable de déléguer 

certaines tâches : 

     Assistant de gestion : Gère les réservations, messages clients et 

coordination.  

     Équipe de ménage et maintenance : Nettoyage, réparations, contrôle 

qualité.  

     Responsable des relations avec les propriétaires : Négociation et gestion 

des nouveaux biens.  
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     Expert-comptable : Gère la fiscalité et l’optimisation des impôts. 

7️.5️.2️ Mettre en Place des Processus de Gestion 

• Créer des checklists détaillées pour chaque tâche (ménage, 

maintenance, check-in/check-out). 

• Mettre en place un CRM pour gérer les relations clients et propriétaires. 

• Standardiser les procédures pour assurer une qualité homogène sur tous 

les biens. 

       Astuce : Plus vous structurez votre entreprise tôt, plus il sera facile de 

croître. 

 

7️.6️ Stratégies Avancées pour Étendre Son Business 

7️.6️.1️ Expansion à de Nouvelles Villes 

      Pourquoi se diversifier géographiquement ?  

     Réduire le risque en cas de changement de réglementation locale.  

     Capter de nouveaux marchés et segments de clientèle.  

     Profiter d’opportunités immobilières plus rentables. 

       Astuce : Commencez par des villes où vous avez déjà des contacts et 

prestataires de confiance. 

7️.6️.2️ Diversifier les Sources de Revenus 

           Conciergerie pour propriétaires : Gérez des biens en prenant une 

commission sur chaque réservation.  

           Location moyenne durée : Ciblez les travailleurs détachés et étudiants.  

           Investissement immobilier : Achetez des biens pour les louer vous-même.  

           Coaching et formations : Partagez votre expertise et monétisez votre 

savoir-faire. 
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7️.7️ Conclusion : Construire un Business Durable et Évolutif 

Pour passer de 1️ à 1️0 biens avec succès, appliquez ces 7️ règles d’or : 

    Systématiser et automatiser tous les processus.  

    Construire une équipe performante.  

    Multiplier les sources de revenus (sous-location, conciergerie, achat-

revente).  

    Structurer l’entreprise avec des outils adaptés.  

    Développer un réseau de propriétaires et d’agents immobiliers.  

    Tester et ajuster constamment son modèle économique.  

    Toujours rester en conformité avec les réglementations. 

      Prochain chapitre : Choisir la bonne structure juridique et gérer les 

obligations fiscales.            

Chapitre 8️ : Choisir la Bonne Structure Juridique et Gérer les Obligations 

Fiscales 
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8️.1️ Pourquoi Bien Structurer son Activité ? 

Lorsque vous développez un business en sous-location professionnelle, choisir 

la bonne structure juridique et bien gérer la fiscalité est essentiel pour 

sécuriser vos revenus et éviter des problèmes légaux. 

Dans ce chapitre, nous allons voir quelle structure choisir selon votre niveau 

d’activité, comment optimiser votre imposition, et quelles sont les obligations 

légales et comptables à respecter pour être en règle. 

 

8️.2️ Comparaison des Statuts Juridiques pour la Sous-Location 

8️.2️.1️ Micro-Entreprise : Idéal pour Débuter 

     Avantages : 

• Simplicité administrative. 

• Charges sociales réduites. 

• Comptabilité allégée. 

    Inconvénients : 

• Plafond de chiffre d’affaires limité (77 700€ en location meublée). 

• Impossible de récupérer la TVA. 

• Protection juridique limitée. 

       Pour qui ? Idéal si vous démarrez avec 1️ ou 2️ biens en sous-location. 

8️.2️.2️ SARL (Société à Responsabilité Limitée) : Bonne Protection Juridique 

     Avantages : 

• Séparation entre le patrimoine personnel et professionnel. 

• Bonne protection juridique. 

• Optimisation fiscale possible avec l’IS (Impôt sur les Sociétés). 

    Inconvénients : 

• Création plus complexe. 
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• Charges sociales plus élevées. 

       Pour qui ? Adapté aux entrepreneurs qui veulent scaler leur activité avec 

plusieurs biens. 

8️.2️.3️ SAS (Société par Actions Simplifiée) : Flexibilité et Optimisation 

     Avantages : 

• Très flexible dans l’organisation. 

• Prélèvements sociaux moins élevés qu’en SARL. 

• Idéal pour attirer des investisseurs. 

    Inconvénients : 

• Création plus coûteuse. 

• Obligations comptables plus lourdes. 

       Pour qui ? Idéal pour ceux qui visent un développement rapide avec 

plusieurs partenaires. 

8️.2️.3️ TVA et Obligations Comptables 

      Faut-il facturer la TVA ?  

     En dessous de 85 800€ de CA, exonération de TVA.  

     Au-delà, TVA à 1️0% pour la location meublée avec services.  

     TVA à 2️0% si prestations hôtelières (ménage quotidien, petit-déjeuner 

inclus, etc.). 

      Obligations comptables selon le statut  

     Micro-Entreprise : Déclaration mensuelle ou trimestrielle des recettes.  

     Régime Réel : Tenue d’une comptabilité complète et bilan annuel.  

     Société (SARL, SAS, SCI à l’IS) : Comptabilité complète avec expert-

comptable recommandé. 

       Astuce : Engagez un expert-comptable dès que votre chiffre d’affaires 

dépasse 5️0 000€ pour éviter les erreurs fiscales. 
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8️.4️ Assurances et Risques à Prévoir 

8️.4️.1️ Les Assurances Indispensables 

      Assurance PNO (Propriétaire Non Occupant) 

     Protège contre les dégâts causés par les locataires.  

     Souvent exigée par les propriétaires. 

      Assurance RC Professionnelle  

     Couvre les dommages aux voyageurs et aux tiers.  

     Recommandée si vous gérez plusieurs biens. 

      Assurance Loyers Impayés  

     Protège en cas de défaut de paiement du loyer au propriétaire.  

     Peut être incluse dans le contrat de sous-location. 

       Astuce : Vérifiez toujours les clauses du bail pour vous assurer que vous êtes 

bien couvert. 

8️.4️.2️ Anticiper les Risques Légaux 

      Les risques en cas de sous-location illégale : 

• Résiliation immédiate du bail par le propriétaire. 

• Amendes pouvant aller jusqu’à 5️0 000€ dans certaines villes. 

• Recours en justice par le propriétaire. 

      Comment éviter les problèmes ?  

     Toujours obtenir l’autorisation écrite du propriétaire.  

     Respecter les règles de la copropriété et les lois locales.  

     Déclarer ses revenus et payer ses impôts en toute transparence. 
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8️.5️ Conclusion : Sécuriser son Activité et Optimiser sa Rentabilité 

Pour développer une activité sereine et rentable, appliquez ces 5️ principes clés 

: 

    Choisir le bon statut juridique selon son niveau d’activité.  

    Optimiser sa fiscalité avec le régime réel ou une société.  

    Se mettre en conformité avec la TVA et les obligations comptables.  

    Souscrire aux assurances adaptées pour couvrir tous les risques.  

    Respecter la loi et anticiper les changements de réglementation. 

 

Chapitre 9️ : Conclusion et Perspectives d’Avenir – Comment 

Pérenniser son Activité et Anticiper le Futur de la Sous-Location ? 

 

 

9️.1️ Récapitulatif des Clés du Succès 
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À travers cet ebook, nous avons vu toutes les étapes pour réussir en sous-

location professionnelle, depuis l’analyse du marché jusqu’à la gestion et 

l’expansion de votre activité. 

Résumé des étapes essentielles : 

    Comprendre le marché et les opportunités locales pour bien choisir ses 

biens.  

    Monter un projet rentable avec une étude de marché et une stratégie 

adaptée.  

    Négocier et sécuriser un bail en toute légalité pour éviter les litiges.  

    Gérer efficacement ses biens avec des outils d’automatisation et des 

process solides.  

    Attirer ses premiers clients et remplir son calendrier avec une stratégie 

marketing efficace.  

    Maximiser la rentabilité et optimiser les revenus en ajustant sa tarification 

et en ajoutant des services annexes.  

    Scaler son activité et passer de 1️ à 1️0 biens en structurant son business.  

    Choisir la bonne structure juridique et gérer la fiscalité pour être en règle 

et optimiser ses impôts. 

La sous-location professionnelle est une opportunité exceptionnelle, mais elle 

nécessite une approche sérieuse et méthodique pour être pérenne et 

lucrative. 

 

9️.2️ Anticiper les Évolutions du Marché 

9️.2️.1️ Adaptation aux Changements de Réglementation 

La réglementation sur la location courte durée évolue constamment. Certaines 

villes limitent la sous-location, imposent des quotas ou des autorisations 

spécifiques. Pour rester conforme et protéger votre activité :  
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     Surveillez les évolutions légales dans votre ville (nombre de jours 

autorisés, déclarations obligatoires).  

     Évitez de dépendre uniquement d’Airbnb ou Booking et diversifiez vos 

canaux.  

     Explorez les opportunités en location moyenne durée (expatriés, digital 

nomads, étudiants).  

     Développez des partenariats avec des entreprises qui recherchent des 

logements pour leurs employés. 

9️.2️.2️ Exploiter les Nouvelles Tendances du Marché 

     Montée du télétravail et du nomadisme digital : Proposez des logements 

adaptés avec bureau, Wi-Fi ultra rapide et check-in flexible.  

     Location hybride : Combiner courte durée et moyenne durée selon la 

saisonnalité.  

     Expériences incluses : Offrez des activités locales (visites, cours de cuisine, 

services premium).  

     Utilisation des technologies intelligentes : Domotique, check-in 

automatique, optimisation énergétique. 

       Astuce : Se former en continu et tester de nouveaux concepts permet de 

prendre de l’avance sur la concurrence. 

 

9️.3️ Comment Pérenniser et Faire Grandir Son Business ? 

9️.3️.1️ Diversifier ses Revenus pour Sécuriser son Activité 

Plutôt que de dépendre uniquement de la location courte durée, explorez des 

revenus complémentaires :  

           Conciergerie pour propriétaires : Gagnez des commissions en gérant des 

logements pour d’autres.  

           Achat et investissement locatif : Rentabilisez vos bénéfices en devenant 

propriétaire.  
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           Formations et coaching : Partagez votre expertise avec d’autres 

entrepreneurs.  

           Services additionnels : Offrez du ménage premium, location de matériel, 

expériences locales. 

9️.3️.2️ Construire une Marque Forte et se Différencier 

     Créer un site web et un branding unique pour fidéliser les clients.  

     Développer une présence active sur les réseaux sociaux pour attirer du 

trafic.  

     Optimiser la qualité du service pour obtenir des avis 5 étoiles et devenir 

une référence locale. 

       Astuce : Une marque forte vous permet de mieux négocier avec les 

propriétaires et d’attirer des clients plus facilement. 

9️.3️.3️ Automatiser et Déléguer pour Gagner en Liberté 

      Ne pas tout faire soi-même : Une fois que vous avez plusieurs biens, 

déléguez.  

     Engagez un assistant virtuel pour la gestion quotidienne.  

     Externalisez le ménage, la maintenance et le check-in.  

     Automatisez les réservations et la communication avec des outils adaptés 

(Guesty, Smoobu, Lodgify). 

       Astuce : Plus vous déléguez, plus vous pouvez vous concentrer sur le 

développement stratégique de votre entreprise. 

 

9️.4️ Derniers Conseils pour Réussir et Éviter les Pièges 

Les erreurs courantes à éviter 

    Ne pas lire le bail en détail avant de signer.  

    Sous-estimer la réglementation locale et risquer des sanctions.  
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    Négliger l’expérience client et accumuler des mauvais avis.  

    Trop dépendre d’une seule plateforme de réservation.  

    Mal gérer sa trésorerie et ne pas prévoir les périodes creuses. 

Les règles d’or du succès en sous-location professionnelle 

    Toujours être en règle avec la loi.  

    Offrir un service irréprochable pour fidéliser les clients.  

    Automatiser et déléguer pour scaler efficacement.  

    Tester et s’adapter aux nouvelles tendances.  

    Créer une marque forte pour se démarquer. 

 

9️.5️ Mot de la Fin : Vous Êtes Prêt à Réussir ! 

 

Vous avez maintenant toutes les clés en main pour bâtir un business rentable 

et durable en sous-location professionnelle. 

 

Que vous soyez au début de votre aventure ou que vous cherchiez à développer 

votre activité, l’essentiel est de passer à l’action. Appliquez les stratégies, 

testez, ajustez, et surtout ne lâchez rien. 

           

 Votre prochain objectif ? Trouver votre premier (ou prochain) bien, appliquer 

les méthodes et commencer à générer des revenus ! 

 

      Bonne réussite et à vous la liberté financière grâce à la sous-location 

professionnelle ! 
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BONUS 

      BONUS 1️ : Checklist Complète pour Démarrer en Sous-Location 

 

 

 

Pourquoi une Checklist ? 

Avant de vous lancer dans la sous-location professionnelle, il est essentiel de 

suivre un plan structuré pour éviter les erreurs. Cette checklist vous permet de 

valider chaque étape et de vous assurer que votre projet est 1️00% optimisé et 

sécurisé. 

 

1️ Étude de Marché et Préparation 

     Identifier les villes et quartiers à fort potentiel.  

     Analyser la demande locale et les prix moyens. 

     Étudier la concurrence sur Airbnb, Booking, VRBO.  

     Vérifier la réglementation locale en matière de sous-location.  

     Définir son business model (courte durée, moyenne durée, conciergerie).  
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     Évaluer la rentabilité potentielle avec une simulation financière. 

       Astuce : Utilisez AirDNA pour analyser les taux d’occupation et les tarifs 

moyens. 

 

2️ Recherche et Sélection d’un Bien 

     Cibler les annonces de biens adaptés à la sous-location. 

     Privilégier un emplacement stratégique (centre-ville, proche des 

transports, entreprises, universités, attractions touristiques).  

 

     Vérifier la qualité du logement et son potentiel d’aménagement. 

     Contacter plusieurs propriétaires et tester leur réceptivité à la sous-

location.  

     Sélectionner 3️ à 5️ biens potentiels pour négociation. 

       Astuce : Les petits propriétaires bailleurs sont souvent plus flexibles que les 

agences. 

 

3️ Négociation et Sécurisation du Bail 

     Présenter un argumentaire solide pour convaincre le propriétaire.  

     Obtenir une autorisation écrite pour sous-louer en toute légalité.  

     Négocier les meilleures conditions (loyer fixe, partage des charges, durée 

du bail).  

     Vérifier les clauses du bail et les règles de copropriété.  

     Faire valider le contrat par un expert juridique ou un avocat. 

       Astuce : Proposez un loyer garanti pour rassurer le propriétaire et sécuriser 

votre deal. 
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4️ Aménagement et Optimisation du Bien 

     Acheter du mobilier fonctionnel et esthétique.  

     Installer une connexion Wi-Fi rapide et fiable.  

     Ajouter des équipements attractifs (Netflix, machine à café, lit confortable).  

     Prévoir une bonne luminosité et une déco moderne.  

     Mettre en place un système de check-in autonome (serrure connectée, 

boîte à clés). 

       Astuce : Faites des photos professionnelles pour rendre votre annonce plus 

attrayante. 

 

5️ Publication et Lancement de l’Annonce 

     Rédiger une annonce optimisée avec un titre accrocheur et une description 

détaillée. 

     Publier sur plusieurs plateformes (Airbnb, Booking, Expedia, Vrbo).  

     Paramétrer des prix compétitifs pour attirer vos premiers clients.  

     Activer la tarification dynamique (PriceLabs, Beyond Pricing).  

     Synchroniser les calendriers avec un channel manager. 

       Astuce : Un bon titre + de superbes photos = plus de réservations. 

 

6️ Gestion et Automatisation 

     Mettre en place une messagerie automatique pour répondre aux 

voyageurs.  

     Trouver une équipe de ménage et maintenance fiable.  

     Installer des serrures connectées pour simplifier les entrées/sorties.  
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     Suivre les réservations avec un tableau de bord ou un logiciel de gestion. 

     Optimiser la relation client avec des messages et instructions clairs. 

       Astuce : Externalisez tout ce qui peut l’être pour gagner du temps et scaler 

rapidement. 

 

7️ Suivi des Finances et Fiscalité 

     Ouvrir un compte bancaire dédié à votre activité.  

     Suivre vos revenus et dépenses avec un tableau Excel ou un logiciel 

comptable.  

     Choisir le bon statut juridique (micro-entreprise, SARL, SAS).  

     Déclarer vos revenus locatifs auprès des impôts.  

     Souscrire une assurance spécifique pour la sous-location. 

       Astuce : Un expert-comptable spécialisé en location courte durée peut vous 

aider à optimiser votre fiscalité. 

 

8️ Stratégies pour Booster les Réservations 

     Encourager les premiers avis positifs avec un service impeccable.  

     Lancer une promotion spéciale pour attirer les premières réservations. 

 

     Mettre en avant des offres longues durées pour combler les périodes 

creuses.  

     Publier du contenu attractif sur Instagram et Facebook.  

     Collaborer avec des influenceurs locaux ou agences de voyage. 

       Astuce : Répondez rapidement aux demandes pour améliorer votre 

positionnement sur les plateformes. 
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9️ Plan de Développement à Moyen Terme 

     Suivre les performances de votre premier bien.  

     Identifier les axes d’amélioration (tarification, avis, équipement).  

     Préparer l’acquisition d’un deuxième bien en sous-location.  

     Automatiser au maximum pour gérer plusieurs biens facilement.  

     Structurer son business avec une équipe et des process clairs. 

       Astuce : Un business bien organisé permet de gérer 5️ à 1️0 biens avec moins 

d’efforts. 

 

    Conclusion : Une Checklist pour Réussir Sans Erreur 

Avec cette checklist, vous avez une feuille de route claire et précise pour 

réussir en sous-location professionnelle. Cochez chaque point avant d’avancer 

à l’étape suivante pour éviter les erreurs et garantir la rentabilité. 

 

      BONUS 2️ : Outils Indispensables pour Gérer son Business en 

Sous-Location 
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Pourquoi Utiliser des Outils de Gestion ? 

La sous-location professionnelle peut rapidement devenir un casse-tête 

logistique si vous ne mettez pas en place les bons outils dès le départ. L’objectif 

est de gagner du temps, maximiser la rentabilité et automatiser un maximum 

de tâches. 

Voici les meilleurs outils pour gérer efficacement votre activité. 

 

1️ Outils pour Gérer les Réservations et Tarification Dynamique 

      Pourquoi ?  

     Éviter le surréservation entre plusieurs plateformes.  

     Adapter automatiquement les prix à la demande.  

     Maximiser le taux d’occupation sans perte de revenus. 

     Guesty : Un des channel managers les plus puissants pour gérer plusieurs 

biens.  

     Lodgify : Idéal pour créer un site web de location et synchroniser vos 

annonces.  

     Smoobu : Interface simple et efficace pour centraliser vos réservations.  

     PriceLabs : Optimisation des prix basée sur l’analyse du marché.  

     Beyond Pricing : Outil avancé de tarification dynamique.  

     Wheelhouse : Alternative avec IA pour maximiser la rentabilité. 

       Astuce : Testez PriceLabs ou Beyond Pricing dès votre premier bien pour 

éviter de perdre de l’argent sur une mauvaise tarification. 

 

2️ Outils pour l’Automatisation et la Communication Clients 

      Pourquoi ?  

     Gagner du temps sur les échanges avec les voyageurs.  
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     Envoyer automatiquement les instructions avant l’arrivée.  

     Personnaliser la relation client et améliorer les avis. 

     Hospitable (ex-Smartbnb) : Répond aux voyageurs automatiquement avec 

des messages programmés.  

     Your Porter App : Très utile pour gérer les communications et organiser son 

calendrier.  

     Touch Stay : Créez un guide digital interactif pour informer les voyageurs 

(check-in, règles du logement, recommandations locales).  

     Zapier : Automatisation avancée entre vos différents outils (ex : 

synchronisation Airbnb + Google Sheets). 

       Astuce : Un message bien rédigé et envoyé automatiquement augmente vos 

chances d’obtenir des avis 5️ étoiles. 

 

3️ Outils pour la Gestion du Ménage et de la Maintenance 

      Pourquoi ?  

     Assurer une qualité de ménage irréprochable.  

     Centraliser et déléguer la gestion de l’entretien.  

     Éviter les urgences de dernière minute (fuite d’eau, problème de chauffage, 

etc.). 

     Properly : Plateforme pour coordonner le ménage et vérifier les 

prestations avec des checklists.  

     TIDY : Service de gestion des prestataires de nettoyage.  

     TurnoverBnB : Automatisation des plannings de ménage après chaque 

départ.  

     HomeAdvisor : Réseau de professionnels pour la maintenance rapide 

(plombiers, électriciens, etc.).  
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     TaskRabbit : Trouver un prestataire en quelques minutes pour des 

réparations d’urgence. 

       Astuce : Anticipez toujours les besoins en maintenance en ayant un réseau 

de prestataires fiables. 

 

4️ Outils pour l’Entrée et Sortie des Voyageurs (Check-in Automatisé) 

      Pourquoi ?  

     Réduire les contraintes liées aux arrivées tardives.  

     Offrir une expérience fluide et professionnelle aux voyageurs.  

     Gagner du temps en évitant les check-ins manuels. 

     Nuki : Serrure connectée idéale pour le check-in autonome.  

     August Smart Lock : Sécurisé et compatible avec de nombreux systèmes 

domotiques.  

     Igloohome : Boîtes à clés et serrures intelligentes synchronisées avec 

Airbnb.  

     KeyNest : Solution de gestion de clés physique (dépôt et récupération 

sécurisée en points relais). 

       Astuce : En installant une serrure connectée, vous pouvez gérer plusieurs 

biens sans avoir à vous déplacer ! 

 

5️ Outils pour la Gestion des Finances et Fiscalité 

      Pourquoi ?  

     Suivre ses revenus et ses charges en temps réel.  

     Automatiser la comptabilité et éviter les erreurs fiscales.  

     Gérer facilement les déclarations et paiements d’impôts. 
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     QuickBooks : Logiciel comptable adapté aux indépendants et entreprises de 

location.  

     Sellsy : Suivi des factures et gestion des paiements.  

     Pennylane : Outil de comptabilité moderne avec accompagnement expert.  

     Google Sheets + Zapier : Suivi personnalisé de la rentabilité avec 

automatisation des données.  

     Tiime : Idéal pour gérer ses notes de frais et la comptabilité de micro-

entrepreneur. 

       Astuce : Même si vous démarrez avec un seul bien, gardez une trace 

détaillée de toutes vos dépenses et revenus. 

 

6️ Outils pour la Visibilité et le Marketing Digital 

      Pourquoi ?  

     Booster la visibilité et remplir son calendrier de réservations.  

     Créer une marque professionnelle et fidéliser les clients.  

     Automatiser les publications sur les réseaux sociaux. 

     Canva : Création de visuels professionnels pour vos annonces et réseaux 

sociaux.  

     Hootsuite / Buffer : Planification automatique de vos publications sur 

Instagram et Facebook.  

     Google My Business : Référencement local pour attirer des clients hors 

plateformes.  

     ChatGPT / Jasper : Génération de textes optimisés pour vos annonces et 

stratégies marketing.  

     GetResponse : Outil de mailing pour fidéliser vos anciens clients et 

récupérer des réservations directes. 
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       Astuce : Un bon visuel + un texte bien optimisé = +3️0% de visibilité sur 

Airbnb. 

 

7️ Automatiser et Centraliser avec Zapier 

      Pourquoi ?  

     Éviter de passer trop de temps sur des tâches répétitives.  

     Connecter tous vos outils pour un business fluide.  

     Créer des scénarios personnalisés pour gagner en productivité. 

     Zapier permet de : 

• Synchroniser automatiquement Airbnb et Google Sheets pour suivre vos 

revenus. 

• Relier Hospitable et WhatsApp pour envoyer des messages aux 

voyageurs. 

• Connecter QuickBooks avec vos comptes bancaires pour automatiser la 

comptabilité. 

       Astuce : Plus votre business grandit, plus Zapier peut vous faire économiser 

du temps. 

 

En utilisant ces outils, vous pourrez gérer efficacement vos biens, automatiser 

les tâches chronophages et maximiser votre rentabilité. 

      Votre mission ?  

1 Tester 3️ outils dès aujourd’hui pour automatiser votre gestion.  

2 Adopter un channel manager et un pricing dynamique pour booster vos 

réservations.  

3 Investir dans un check-in autonome pour réduire votre charge de travail. 
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      BONUS 3️ : Scripts de Communication pour Convaincre et Gérer 

Facilement 

 

 

Pourquoi Utiliser des Scripts de Communication ? 

Que ce soit pour convaincre un propriétaire, répondre aux clients ou gérer les 

situations délicates, un bon message peut tout changer. Ces scripts vous 

permettent de communiquer efficacement, de gagner du temps et d’améliorer 

votre taux de conversion. 

 

1️ Script pour Convaincre un Propriétaire d’Accepter la Sous-Location 

      Objet : Proposition de Gestion Locative Rentable et Sécurisée 

Bonjour [Nom du Propriétaire], 

Je suis [Votre Nom], gestionnaire de biens spécialisés en location meublée 

courte durée. J’ai repéré votre bien et je pense qu’il a un excellent potentiel 

locatif. 

Plutôt que de chercher un locataire classique, je vous propose une solution 

1️00% sécurisée et sans risque : un bail en sous-location professionnelle avec 

loyer garanti, entretien régulier et assurance tous risques. 

       Les avantages pour vous :  
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    Loyer assuré, payé chaque mois sans interruption.  

    Entretien professionnel du logement, sans frais pour vous.  

    Aucun risque d’impayés ou de gestion locative compliquée.  

    Un bien valorisé avec une décoration et un aménagement optimisé. 

Seriez-vous disponible pour en discuter ? 

Au plaisir d’échanger avec vous, 

[Votre Nom] [Votre Contact] 

       Astuce : Personnalisez votre message en fonction du propriétaire et 

proposez un RDV rapide pour lui expliquer en détail. 

 

2️ Script pour Publier une Annonce Airbnb Optimisée 

      Titre Accrocheur :       "Loft Design avec Vue Imprenable en Plein Centre – 

Netflix & Wi-Fi Ultra Rapide !"       

      Description Parfaite : 

Bienvenue dans ce superbe loft moderne et chaleureux, idéal pour un séjour 

confortable à [Ville]. 

           Le logement : 

• 🛏 Chambre spacieuse avec lit queen-size ultra-confort. 

•       Salle de bain moderne avec douche à l’italienne. 

• 🍽 Cuisine équipée (machine à café, micro-ondes, four, plaques à 

induction). 

•         Netflix + Wi-Fi fibre ultra rapide pour travailler ou se détendre. 

•       Check-in autonome 2️4️h/2️4️ avec boîte à clés. 

      Situation idéale : 

•         À 5 min du centre-ville et des meilleurs restaurants. 
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•            Métro/bus à 2 min pour rejoindre la gare ou l’aéroport. 

• 🏛 Proche des attractions touristiques et quartiers animés. 

     Pourquoi choisir ce logement ? 

• Logement entièrement équipé et décoré avec soin. 

• Emplacement parfait pour visiter la ville ou travailler en télétravail. 

• Avis clients excellents, propreté irréprochable garantie ! 

        Réservez dès maintenant et profitez d’un séjour exceptionnel ! 

       Astuce : Ajoutez des emojis pour rendre votre annonce plus attractive et 

améliorer votre taux de clics. 

 

3️ Script de Message pour les Voyageurs Airbnb 

      Avant l’Arrivée : 

Objet : Bienvenue à [Ville] – Détails de votre séjour ! 

Bonjour [Prénom], 

Nous avons hâte de vous accueillir dans notre logement ! Voici quelques 

informations importantes pour votre séjour : 

      Adresse : [Adresse complète]       Check-in : [Instructions pour entrer – Code 

de serrure ou boîte à clés]      Numéro de contact en cas de besoin : [Votre 

numéro]       Wi-Fi : [Nom du réseau] / [Mot de passe] 

Si vous avez la moindre question, je reste disponible ! Bon voyage et à très 

bientôt ! 

[Votre Nom] 

       Astuce : Un message clair et personnalisé améliore l’expérience client et 

augmente vos avis positifs. 

 

4️ Script pour Demander un Avis Client 
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      Objet : Merci pour votre séjour – Votre avis compte pour nous ! 

Bonjour [Prénom], 

J’espère que vous avez passé un excellent séjour à [Ville] ! Nous serions ravis 

d’avoir votre retour sur votre expérience. Si vous avez apprécié votre séjour, 

pourriez-vous laisser un avis 5️ étoiles sur Airbnb ? Cela nous aide beaucoup à 

nous améliorer et à accueillir encore mieux nos futurs voyageurs.       

Si quelque chose n’a pas été à la hauteur de vos attentes, n’hésitez pas à nous 

le dire directement, nous voulons toujours offrir la meilleure expérience 

possible ! 

Merci encore et à bientôt ! 

[Votre Nom] 

       Astuce : Demandez toujours un avis immédiatement après le départ pour 

maximiser les chances d’en obtenir un. 

 

5️ Script pour Gérer une Réservation Problématique (Retard, Annulation, 

Client Mécontent) 

      Cas 1️ : Retard du Voyageur 

Bonjour [Prénom], 

Merci de m’avoir informé de votre retard. Pas de souci, le check-in reste 

disponible 24h/24 avec notre serrure connectée. 

      Code d’entrée : [Code]  

      Instructions complètes ici : [Lien vers votre guide digital] 

Si vous avez le moindre souci en arrivant, je suis disponible pour vous aider. 

Bon voyage et à tout à l’heure ! 

[Votre Nom] 

      Cas 2️ : Réclamation Client (Propreté, Équipement manquant, Bruit) 

Bonjour [Prénom], 
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Je suis vraiment désolé pour ce désagrément, ce n’est pas du tout l’expérience 

que nous souhaitons offrir à nos voyageurs. Je vais immédiatement contacter 

notre équipe de ménage / maintenance pour résoudre cela. 

En attendant, voici une solution immédiate : [Expliquer si remboursement 

partiel, geste commercial, intervention rapide]. 

Merci de votre patience et encore désolé pour l’inconvénient. 

[Votre Nom] 

      Cas 3️ : Annulation de Dernière Minute 

Bonjour [Prénom], 

Je suis désolé d’apprendre que vous devez annuler votre séjour. Conformément 

à notre politique d’annulation, voici les options disponibles : 

1 Modifier les dates pour un autre séjour à une date ultérieure.  

2 Obtenir un remboursement partiel selon les conditions de réservation.  

3 Proposer un crédit voyage pour une future réservation. 

Tenez-moi informé(e) de votre choix et je ferai le nécessaire rapidement. 

Merci et j’espère pouvoir vous accueillir une prochaine fois ! 

[Votre Nom] 

       Astuce : Gérer un problème avec professionnalisme et réactivité améliore la 

satisfaction client et évite les avis négatifs. 

 

Avec ces scripts, vous avez une communication efficace, rapide et 

professionnelle pour chaque situation. 

      Votre mission ?  

1 Enregistrez ces messages pour les réutiliser facilement.  

2 Testez et personnalisez-les selon votre style.  

3 Observez comment une bonne communication booste vos avis clients et vos 

réservations ! 
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      BONUS 4️ : Simulation Financière et Calculateur de Rentabilité 

 

Pourquoi Faire une Simulation Financière ? 

Avant de signer un bail de sous-location, il est crucial de calculer la rentabilité 

pour éviter les mauvaises surprises. 

Cette section vous guide étape par étape pour estimer vos revenus, vos charges 

et votre bénéfice net. 

 

1️ Formule de Rentabilité en Sous-Location 

      Rentabilité brute : 

      Revenu mensuel brut = (Prix moyen par nuit) x (Taux d’occupation en % x 30 

jours) 

      Rentabilité nette : 

      Bénéfice net mensuel = Revenu brut – (Loyer + Charges + Ménage + 

Commissions plateformes + Maintenance) 
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2️ Exemple de Simulation Financière 

Imaginons que vous sous-louez un studio en centre-ville. 

      Hypothèses : 

• Prix moyen par nuit : 80€ 

• Taux d’occupation : 75% 

• Loyer mensuel : 800€ 

• Charges fixes (eau, électricité, internet) : 150€ 

• Ménage et maintenance : 250€ 

• Commissions plateformes (Airbnb, Booking – 1️5️%) : 270€ 

      Calcul : 

• Revenu brut : 80€ x (75% x 30 jours) = 1️ 8️00€ 

• Dépenses totales : 800€ + 150€ + 250€ + 270€ = 1️ 4️7️0€ 

• Bénéfice net mensuel : 1️ 8️00€ - 1️ 4️7️0€ = 3️3️0€ 

       Astuce : Vous pouvez augmenter vos revenus en optimisant vos prix, 

réduisant vos charges ou proposant des services additionnels. 

 

3️ Tableaux de Rentabilité en Fonction du Taux d’Occupation 

Prix/Nuit 6️0% Occ. (1️8️ nuits) 7️5️% Occ. (2️2️ nuits) 9️0% Occ. (2️7️ nuits) 

6️0€ 1 080€ 1 320€ 1 620€ 

8️0€ 1 440€ 1 800€ 2 160€ 

1️00€ 1 800€ 2 250€ 2 700€ 

1️2️0€ 2 160€ 2 700€ 3 240€ 

       Astuce : Si votre taux d’occupation est faible, il faut soit baisser le prix par 

nuit, soit ajouter des services différenciants. 
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4️ Optimisation des Revenus : Stratégies Avancées 

      4️.1️ Tarification Dynamique 

     Utilisez PriceLabs ou Beyond Pricing pour ajuster les prix selon l’offre et la 

demande.  

     Appliquez un tarif réduit en basse saison pour maintenir un bon taux 

d’occupation.  

     Augmentez vos prix lors d’événements locaux, salons, festivals. 

      4️.2️ Réduction des Charges 

     Négociez le loyer avec le propriétaire.  

     Regroupez les factures (internet, électricité, eau) pour optimiser les coûts.  

     Automatisez la gestion (ménage, check-in, maintenance) pour réduire le 

travail manuel. 

      4️.3️ Ajout de Services Premium 

     Petit-déjeuner en option (10-15€/jour supplémentaire).  

     Check-in anticipé / Late check-out (Facturez 20-50€ de plus).  

     Conciergerie et expériences locales (visites guidées, location de vélos, 

partenariats avec des restaurants). 

 

5️ Étapes pour Faire Votre Propre Simulation 

      1️. Définissez vos hypothèses :  

     Prix moyen par nuit estimé (analysez la concurrence sur Airbnb/Booking). 

     Taux d’occupation réaliste (visez entre 60 et 90%).  

     Frais fixes (loyer, charges, ménage, commission plateformes). 

      2️. Faites vos calculs :  

     Calculez votre revenu brut (Prix x Nombre de nuits louées).  
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     Déduisez toutes vos dépenses pour obtenir le bénéfice net. 

      3️. Ajustez votre stratégie :  

     Testez différents scénarios de prix et d’occupation.  

     Optimisez vos dépenses et ajoutez des services supplémentaires. 

 

           Conclusion : Faites les Bons Calculs Avant de Vous Lancer ! 

Avec cette simulation, vous avez un outil puissant pour estimer la rentabilité 

réelle de chaque bien avant de signer un bail. 

      Votre mission ?  

1 Testez vos propres chiffres en adaptant la simulation à votre marché.  

2 Comparez plusieurs biens pour choisir celui qui offre le meilleur potentiel.  

3 Optimisez vos tarifs et vos charges pour maximiser votre bénéfice net. 

      BONUS 5️ : Réglementations et Conformité Légale en Sous-

Location 

 

Pourquoi la Réglementation est Cruciale ? 
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La sous-location professionnelle est un modèle rentable, mais il est impératif 

de respecter la loi pour éviter des amendes ou des litiges avec les propriétaires 

et les autorités locales. 

Ce guide vous permet de comprendre les règles essentielles, de vérifier la 

conformité de votre activité et d’éviter les erreurs courantes. 

 

1️ Légalité de la Sous-Location : Ce que Dit la Loi 

      1️.1️ Est-ce que la sous-location est légale ? 

     Oui, mais seulement si le propriétaire donne son accord écrit.      Non, si 

aucune autorisation écrite n’est mentionnée dans le bail. 

      Article 8️ de la loi du 6️ juillet 1️9️8️9️ : 

"Le locataire ne peut sous-louer son logement qu’avec l’accord écrit du 

propriétaire." 

           Sanctions en cas de sous-location illégale :     Expulsion immédiate. 

    Amende pouvant aller jusqu’à 5️0 000€ dans certaines villes.     Obligation 

de reverser les bénéfices au propriétaire. 

       Astuce : Toujours obtenir une clause spécifique autorisant la sous-location 

dans le bail principal. 

 

2️ Les Obligations Administratives et Fiscales 

      2️.1️ Déclaration en Mairie 

      Certaines villes imposent une déclaration obligatoire pour louer en courte 

durée. 

     Obligatoire dans : Paris, Lyon, Bordeaux, Nice, Marseille…  

     Procédure : Faire une demande d’enregistrement à la mairie.  

     Sanctions en cas de non-déclaration : Amende jusqu’à 5️ 000€ par 

logement. 
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       Astuce : Vérifiez sur le site de votre mairie si un numéro d’enregistrement 

est requis. 

      2️.2️ Durée Maximale Autorisée 

        En résidence principale : 

• 1️2️0 jours maximum par an (sauf si vous obtenez une dérogation 

spéciale). 

           En résidence secondaire : 

• Certaines villes imposent une autorisation de changement d’usage. 

• Vérifier le règlement de copropriété avant de sous-louer. 

 

3️ Contrat de Sous-Location : Ce Qui Doit Être Inclus 

      3️.1️ Points Clés du Contrat 

     Autorisation écrite du propriétaire.  

     Montant du loyer de sous-location (ne peut pas dépasser celui du bail 

principal).  

     Durée de la sous-location et conditions de renouvellement.  

     Assurance couvrant la responsabilité du sous-locataire.  

     Clause de respect des règles de copropriété et du voisinage. 

       Astuce : Faites relire votre contrat par un avocat spécialisé en immobilier. 

 

4️ Réglementation Fiscale et Paiement des Taxes 

      4️.1️ Déclaration des Revenus Locatifs 

     Micro-entreprise (LMNP - Loueur Meublé Non Professionnel) : 

• Abattement fiscal de 50% sur les revenus locatifs. 

• Simplicité de gestion et déclaration. 
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     Régime réel (LMP - Loueur Meublé Professionnel ou société) : 

• Possibilité de déduire toutes les charges (loyer, entretien, assurances). 

• Amortissement des équipements et du mobilier. 

       Astuce : Au-delà de 7️7️ 7️00€ de revenus, le régime réel est plus avantageux. 

      4️.2️ Paiement de la Taxe de Séjour 

     Collectée par les plateformes (Airbnb, Booking) dans la plupart des grandes 

villes.  

     Obligatoire si vous louez en courte durée.  

     Montant variable selon la ville et le type de logement. 

       Astuce : Vérifiez sur le site de votre mairie les tarifs applicables. 

 

5️ Assurances Obligatoires pour la Sous-Location 

      5️.1️ Assurances Recommandées 

     Assurance PNO (Propriétaire Non Occupant) : Protège contre les sinistres 

(incendie, dégâts des eaux). 

     Responsabilité Civile Professionnelle : Couvre les dommages causés aux 

clients ou aux tiers.  

     Assurance Loyers Impayés : Protège contre les défauts de paiement du 

locataire principal. 

       Astuce : Airbnb propose une garantie "AirCover", mais elle ne remplace pas 

une vraie assurance. 

 

6️ Risques et Bonnes Pratiques 

      6️.1️ Risques Courants à Éviter 

    Sous-louer sans autorisation → Expulsion et sanctions financières.  
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    Ne pas respecter le règlement de copropriété → Plainte des voisins, 

interdiction.  

    Ne pas déclarer ses revenus → Redressement fiscal, pénalités.  

    Ne pas souscrire aux assurances adaptées → Risque financier en cas de 

sinistre. 

      6️.2️ Bonnes Pratiques pour une Sous-Location Sans Problème 

     Toujours obtenir une autorisation écrite du propriétaire.  

     Vérifier les obligations administratives locales.  

     Établir un contrat de sous-location clair et détaillé.  

     Déclarer tous ses revenus et respecter les obligations fiscales.  

     Prendre une assurance complète pour éviter les mauvaises surprises. 

 

           Conclusion : Assurez-vous d’être 1️00% en Règle ! 

Avec ce guide, vous avez tout ce qu’il faut pour éviter les pièges et gérer une 

sous-location en toute légalité. 

      Votre mission ?  

1 Vérifier la réglementation locale avant de signer un bail.  

2 Rédiger un contrat de sous-location en béton.  

3 Déclarer vos revenus et vous assurer d’être en conformité fiscale. 
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      BONUS 6️ : Plan d’Action en 3️0 Jours pour Lancer son Business en 

Sous-Location 

 

 

 

Pourquoi un Plan d’Action ? 

Lancer un business de sous-location sans stratégie claire, c’est prendre le risque 

de perdre du temps et de l’argent. Ce plan d’action détaillé vous permet de 

passer à l’action immédiatement et de lancer votre première sous-location en 

seulement 3️0 jours. 

Suivez ce plan étape par étape, cochez chaque action accomplie et avancez 

rapidement vers vos premiers revenus !            

 

Semaine 1️ : Étude de Marché et Recherche de Biens 

       Objectif : Identifier des biens rentables et obtenir un premier contact avec 

des propriétaires. 

     Jour 1️-2️ : Étudier le marché local         
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• Analyser la demande sur Airbnb et Booking (nombre d’annonces, prix 

moyens, taux d’occupation). 

• Utiliser AirDNA, Inside Airbnb pour identifier les tendances. 

• Vérifier la réglementation locale sur la sous-location. 

     Jour 3️-4️ : Identifier des quartiers stratégiques       

• Rechercher les zones avec forte demande touristique ou 

professionnelle. 

• Vérifier la proximité des transports, commerces, entreprises, 

universités. 

     Jour 5️-6️ : Trouver des annonces et contacter des propriétaires      

• Sélectionner 1️0 à 1️5️ annonces intéressantes sur LeBonCoin, PAP, 

SeLoger. 

• Rédiger un script d’approche pour convaincre les propriétaires. 

• Contacter les premiers propriétaires et agents immobiliers. 

     Jour 7️ : Première phase de négociation      

• Présenter votre projet de sous-location avec un argumentaire solide. 

• Repérer les propriétaires ouverts à la sous-location et organiser des 

visites. 

       Astuce : Testez différentes approches (mail, téléphone, visite en agence) 

pour voir laquelle fonctionne le mieux. 

 

Semaine 2️ : Signature du Bail et Aménagement du Logement 

       Objectif : Obtenir un accord, signer le bail et préparer le bien pour la 

location. 

     Jour 8️-9️ : Finaliser la négociation du bail       

• Obtenir l’autorisation écrite du propriétaire pour sous-louer. 

• Négocier un loyer attractif pour maximiser la rentabilité. 
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• Vérifier les clauses du bail et les règles de copropriété. 

     Jour 1️0-1️1️ : Préparer les documents et sécuriser le contrat        

• Faire relire le bail par un expert juridique. 

• Signer officiellement le contrat et verser la caution si nécessaire. 

• Souscrire une assurance responsabilité civile professionnelle. 

     Jour 1️2️-1️3️ : Aménager et optimiser le bien            

• Acheter du mobilier moderne et fonctionnel. 

• Installer une connexion Wi-Fi performante. 

• Ajouter des équipements attractifs (Netflix, machine à café, literie de 

qualité). 

     Jour 1️4️ : Shooting photo professionnel            

• Engager un photographe ou utiliser un smartphone de qualité. 

• Prendre des photos lumineuses et attrayantes. 

• Rédiger une annonce percutante et optimisée. 

       Astuce : Une annonce bien rédigée et des photos professionnelles peuvent 

doubler votre taux de réservation. 

 

Semaine 3️ : Publication et Premières Réservations 

       Objectif : Obtenir vos premières réservations rapidement. 

     Jour 1️5️-1️6️ : Publier votre annonce sur plusieurs plateformes         

• Airbnb, Booking, Vrbo, Expedia pour maximiser la visibilité. 

• Activer la tarification dynamique (PriceLabs, Beyond Pricing). 

     Jour 1️7️-1️8️ : Lancer une stratégie marketing        

• Partager votre annonce sur Facebook Marketplace, Instagram et 

groupes spécialisés. 
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• Proposer une offre promotionnelle pour les premières réservations. 

• Contacter des influenceurs locaux pour obtenir plus de visibilité. 

     Jour 1️9️-2️0 : Automatiser la gestion des réservations           

• Installer Hospitable (ex-Smartbnb), Your Porter App pour la gestion 

automatique des messages. 

• Mettre en place un check-in autonome (serrure connectée, boîte à clés). 

• Engager une équipe de ménage fiable. 

     Jour 2️1️ : Première réservation confirmée         

• Vérifier que tout est prêt pour accueillir votre premier client. 

• Envoyer les instructions détaillées pour le check-in. 

• Assurer un service impeccable pour obtenir un premier avis 5 étoiles. 

       Astuce : Plus vous obtenez rapidement de bons avis, plus votre annonce 

sera bien classée sur Airbnb ! 

 

Semaine 4️ : Optimisation et Croissance 

       Objectif : Optimiser le rendement du bien et planifier la croissance. 

     Jour 2️2️-2️3️ : Analyser les premières performances         

• Suivre le taux d’occupation et le prix moyen par nuit. 

• Comparer vos résultats avec ceux des concurrents. 

     Jour 2️4️-2️5️ : Ajuster la tarification et l’annonce       

• Modifier les prix en fonction de la demande et des retours clients. 

• Ajouter des options payantes (late check-out, petit-déjeuner, 

expériences locales). 

     Jour 2️6️-2️7️ : Planifier l’acquisition d’un deuxième bien            

• Reprendre la recherche de nouveaux biens. 
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• Analyser les opportunités les plus rentables. 

• Négocier avec d’autres propriétaires pour élargir votre portefeuille. 

     Jour 2️8️-2️9️ : Automatiser encore plus la gestion        

• Passer par un channel manager pour synchroniser toutes les 

réservations. 

• Engager un assistant virtuel pour gérer la communication. 

• Standardiser le processus de nettoyage et de maintenance. 

     Jour 3️0 : Établir un plan de croissance            

• Définir vos prochains objectifs (plus de biens, meilleure rentabilité). 

• Suivre vos finances et ajuster votre stratégie. 

• Optimiser votre branding et votre présence en ligne. 

       Astuce : Un business bien structuré et automatisé vous permet de scaler 

rapidement. 

 

      Votre mission ?  

1 Suivez ce plan jour après jour et cochez chaque tâche accomplie.  

2 Optimisez vos stratégies en fonction des premiers résultats.  

3 Préparez votre deuxième bien dès que votre premier tourne bien ! 

           En un mois, vous pouvez déjà générer vos premiers revenus et poser les 

bases d’un business scalable ! 
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      Conclusion Finale : Votre Succès en Sous-Location Commence 

Maintenant! 

 

 

 

       Vous Avez Maintenant Toutes les Clés en Main ! 

Félicitations ! Vous avez parcouru un guide complet et ultra détaillé sur la sous-

location professionnelle. Vous savez désormais comment identifier les 

opportunités, sécuriser des baux, optimiser la rentabilité et scaler votre 

activité en toute sérénité. 

Ce n’est pas juste un ebook, c’est une feuille de route. 

La sous-location professionnelle est une opportunité incroyable pour générer 

des revenus récurrents sans posséder de bien immobilier. Mais la clé du succès, 

c’est l’action ! 

 

           Les Prochaines Étapes : Passez à l’Action ! 

1️ Reprenez les chapitres clés et appliquez les stratégies immédiatement.  

2️ Utilisez les BONUS pour structurer votre lancement et éviter les erreurs.  
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3️ Fixez-vous un objectif clair : décrocher votre premier bien en sous-location !  

4️ Expérimentez, ajustez et optimisez en fonction des résultats. 

5️ Développez votre activité progressivement jusqu’à l’automatiser et scaler. 

       Astuce : Le succès ne dépend pas de ce que vous savez, mais de ce que vous 

faites avec ce savoir. Chaque action vous rapproche de votre indépendance 

financière ! 

 

      Besoin d’un Accompagnement pour Aller Plus Vite ? 

Si vous souhaitez être coaché personnellement et mettre en place une 

stratégie sur-mesure pour atteindre vos objectifs plus rapidement, je propose 

un accompagnement personnalisé. 

       Contactez-moi directement par mail :        contact@investir-en-

immo.fr 

Que ce soit pour répondre à vos questions, vous aider à structurer votre 

business ou accélérer votre succès, je suis à votre disposition pour vous 

accompagner dans votre parcours. 

 

      Bravo et Bonne Réussite ! 

Vous avez maintenant tout ce qu’il faut pour bâtir un business solide en sous-

location. Il ne vous reste plus qu’une seule chose à faire : passer à l’action. 

     À votre succès et à bientôt !            
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