Rapport strategique 2026
ANALYSE DU MARCHE DE LA LOVE ROOM EN FRANCE

L'année 2025 marque un point d'inflexion historique pour le marché de I'nébergement de courte duree
a thématique romantique, communément désigné sous le vocable de "Love Room". Ce segment,
autrefois percu comme une niche confidentielle, voire interlope, aux confins de I'hétellerie et du
divertissement pour adultes, a opéré une mutation spectaculaire pour devenir une classe d'actifs

immobiliers a part entiere.


https://weekendlove.fr/love-room/

LA FIN DE L'AGE DE L'INNOCENCE

L'époque de |'argent facile, caractérisée par des rendements a deux chiffres obtenus avec un

investissement sommaire et une gestion amateur, est révolue.

Ce rapport, destiné aux investisseurs institutionnels, aux marchands de biens, aux porteurs de projets privés ainsi qu'aux
journalistes spécialisés dans I'économie et l'immobilier, dresse un état des lieux exhaustif d'un secteur en pleine crise de
croissance. Il s'appuie sur une analyse croisée de données économiques, de textes législatifs récents (notamment la Loi Le Meur
et le PLF 2026), et d'études sociologiques sur l'intimité contemporaine. Le rapport est rédigé par I'équipe de WeekendLove.fr

[J Lathése centrale de ce document est que le marché de la Love Room subit un "choc de maturité". Sous I'effet
conjugué d'une pression fiscale inédite, d'une régulation municipale hostile dans les zones tendues et d'une exigence
client exacerbée, le modeéle économique se polarise.

D'un c6té, les acteurs capables de professionnaliser leur offre vers une "para-hotellerie" expérientielle survivront et prospéreront ;
de 'autre, les "opportunistes" de la rente locative feront face a une érosion brutale de leurs marges, voire a l'interdiction
d'exploiter. L'analyse qui suit déconstruit strate par strate - juridique, fiscale, sociologique, technique et géographique - les
mécanismes de cette transformation pour offrir une vision prospective claire a I'horizon 2026.


https://weekendlove.fr/

PARTIE | : GENESE ET METAMORPHOSE D'UN CONCEPT
(2010-2025)

1.1. De I'héritage japonais a I'exception culturelle francaise

Pour comprendre la trajectoire du marché en 2026, il est indispensable de revenir sur la sémantique et I'origine du concept.
Le terme "Love Room" trouve sa racine conceptuelle dans les Love Hotels (rabu hoteru) japonais. Ces établissements, nés
dans l'aprés-guerre, répondaient a une problématique démographique et immobiliére précise : la promiscuité des foyers
multi- générationnels qui privait les couples, mariés ou non, de toute intimité. Le modéle économique asiatique reposait et
repose toujours sur le "day-use" (la location a I'heure) et une discrétion absolue, souvent automatisée.
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L'importation du concept en France et en Europe francophone (Belgique, Suisse) a suivi une trajectoire radicalement différente,
opérant un glissement du fonctionnel vers I'expérientiel. En France, la Love Room s'est construite non pas comme un lieu de
passage furtif, mais comme une destination de séjour. On ne loue pas une Love Room pour quelques heures (bien que le Day
Use existe), on y réserve une "nuitée" ou un week-end. C'est une distinction fondamentale qui positionne ce produit non pas
dans l'industrie du sexe, mais dans celle du tourisme et du bien-étre.

Une étape décisive dans la structuration du marché a été la bataille juridique autour de la marque "Love Room". Jusqu'en
2023, l'utilisation de ce terme était bridée par son dépdét a I'INPI par la société LSR, qui tentait de développer un réseau de
franchises. Cette situation créait une insécurité juridique majeure pour les indépendants. L'annulation de la marque par le
tribunal judiciaire, confirmée en appel début 2024 au motif que le terme était devenu générique pour désigner un type
d'hébergement, a agi comme un catalyseur.

N N
Explosion de la visibilité Clarification de |'offre
Les plateformes et les propriétaires ont pu utiliser Le marché s'est segmenté. On distingue désormais
librement le mot-clé "Love Room" dans leur stratégie clairement la "Secret Room" ou "Love Room BDSM"
marketing, entrainant une hausse mécanique du volume (orientée BDSM, donjon, érotisme explicite) de la "Love
de recherches, passant de 12 000 requétes mensuelles en Room" ou "Suite Romantique" (orientée bien-étre, spa,
2023 a plus de 40 000 en 2024, avec une projection glamour). Cette distinction est cruciale pour les
dépassant les 60 000 pour 2026. investisseurs car elle détermine le type de clientele, le

risque de voisinage et la stratégie de décoration.
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1.2. Analyse quantitative : Un marché en hyper-croissance

Le marché francais de la Love Room reste caractérisé par une forte fragmentation. Il n'existe pas de "chaine" hoételiere
dominante, mais une myriade de propriétaires indépendants (souvent des particuliers investisseurs). Toutefois, I'agrégation
des données issues des plateformes spécialisées comme WeekendLove permet de dessiner les contours quantitatifs du
secteur pour 2026.

Indicateur Clé de Données 2023-2024 Projections 2026 Analyse de la Tendance
Performance (KPI)

Tarif Moyen Journalier 180 € - 250 € 200 €-350 € Hausse. Les biens d'entrée

(ADR) de gamme disparaissent,
écrasés par les charges.
Seul le haut de gamme
survit.

Taux d'Occupation (TO) 70% - 85% (Top 55% - 65% (Moyenne) Normalisation. Fin de la

oerformers) pénurie. Le marché se
sature dans les zones
urbaines denses, diluant le

remplissage.

Panier Moyen par Séjour 220 € 380 € Augmentation. Due a la
durée de séjour (1.5 nuits
moy.) et surtout aux ventes
additionnelles (Upsell).

Volume d'Affaires Mensuel 2500 €-4000¢€ 2000€-5500€ Polarisation. L'écart se
(pour 1 lot) creuse entre les concepts

forts (trés rentables) et les
offres standardisées (en
diff iculté).

La dynamique de volume est impressionnante. Cela témoigne d'une démocratisation massive de l'usage : le week-end en Love
Room devient un produit de consommation courante pour les couples, intégrant les rituels d'anniversaire ou de Saint-Valentin
au méme titre que le restaurant gastronomique.


https://weekendlove.fr/love-room-une-saga-judiciaire-pour-un-terme-populaire/
https://weekendlove.fr/love-room-une-saga-judiciaire-pour-un-terme-populaire/
https://weekendlove.fr/love-room-une-saga-judiciaire-pour-un-terme-populaire/

PARTIE Il : LE CHOC REGLEMENTAIRE ET FISCAL DE 2025-
2026

C'est incontestablement le sujet qui préoccupe le plus les investisseurs. L'environnement législatif,
autrefois permissif (le fameux "Far West" de la location courte durée), s'est brutalement durci.
L'année 2026 est celle de la pleine application de réformes structurelles visant a endiguer la
prolifération des meublés de tourisme au détriment du logement résidentiel.

2.1. La Loi "Le Meur" : Un coup d'arrét a l'investissement diffus

La loi transpartisane visant a réguler les meublés de tourisme, dite "Loi Le Meur", adoptée fin 2024,redessine totalement la
carte des possibles pour l'investisseur immobilier. Ses décrets d'application, pleinement effectifs en 2026, imposent des
contraintes drastiques.

La mesure la plus impactante est le renforcement des pouvoirs de police des maires. Désormais, les municipalités peuvent,
sur simple délibération motivée :

e Abaisser le plafond de nuitées pour la location de la résidence principale a 90 jours par an (contre 120 jours
auparavant).

e Instaurer des quotas de meublés de tourisme par quartier.

o Définir des zones réservées exclusivement a la résidence principale dans le Plan Local d'Urbanisme (PLU).

Pour une Love Room, qui nécessite un taux d'occupation de 60 a 70 % pour étre rentable (soit environ 220 a 250 nuits par an),
ces limitations rendent I'exploitation impossible sous le statut de résidence principale. L'investisseur est donc forcé de basculer
en résidence secondaire ou en local commercial, avec I'obligation de demander un changement d'usage, procédure devenue
colteuse et complexe (compensation) dans les zones tendues.

L'aspect le plus pernicieux pour les Love Rooms, souvent sources de nuisances sonores (bruit des jacuzzis, allées et venues), est
la modification des regles de copropriété. La loi facilite I'interdiction de la location meublée touristique dans les reglements de
copropriété en abaissant la majorité requise aux deux tiers (article 26) au lieu de I'unanimité. Concretement, un investisseur
achetant un appartement dans un immeuble résidentiel pour y créer une Love Room court le risque majeur de voir I'"Assemblée
Générale voter une interdiction d'exploitation I'année suivante, rendant son actif inexploitable.

2.2. Le Diagnostic de Performance Energétique (DPE) : L'épée de Damoclés

L'alignement des exigences énergétiques des meublés de tourisme sur celles de la location longue durée est acté. Le calendrier

est serré :
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2025 2028 2034

Interdiction de louer les logements Interdiction des logements classés F en Interdiction des logements classés E en
classés G des 2025. 2028. 2034,

Pour le marché de la Love Room, souvent friand de lieux atypiques (caves voUtées pour I'ambiance intimiste, souplex, vieux
immeubles de centre-ville), cette contrainte est critique. Isoler une cave voQtée ou un rez-de-chaussée historique pour atteindre
la classe D est techniquement complexe et financierement lourd. Le maire peut désormais exiger le DPE sous astreinte de 100€
par jour, transformant la conformité énergétique en impératif opérationnel immédiat.

2.3. La révolution fiscale : La fin du paradis LMNP?

C'est sur le terrain fiscal que la rupture est la plus violente pour 2026. Le régime du Loueur en Meublé Non Professionnel (LMNP)
au micro-BIC, véritable vache a lait des investisseurs depuis dix ans, est démantelé pour la location courte durée.

Pour les meublés de tourisme non classés (ce qui est le cas de la majorité des Love Rooms, difficilement classables selon les
normes Atout France prévues pour des logements familiaux), les avantages fiscaux fondent comme neige au soleil :

Plafond de CA Abattement forfaitaire

Le plafond de chiffre d'affaires pour bénéficier du L'abattement forfaitaire pour charges passe de 50 % a 30 %.
régime micro-BIC passe de 77 700€ a 15 000€.

[J Conséquence immédiate : Avec un chiffre d'affaires moyen de 30 000€ a 50 000€ par an pour une Love Room
performante, I'investisseur est de facto exclu du régime micro. Il bascule obligatoirement au Régime Réel. Si le
régime réel permet d'amortir le bien et de déduire les charges, il impose une tenue comptable rigoureuse et
supprime la simplicité qui séduisait les petits porteurs.

La mesure la plus redoutée introduite dans les débats budgétaires pour 2025-2026 concerne le calcul de la plus-value lors de la
cession du bien. Jusqu'a présent, les amortissements comptables déduits pendant la vie du bien ne diminuaient pas le prix de
revient fiscal. Désormais, ces amortissements seraient réintégrés dans le calcul de la plus-value taxable.

Exemple : Un bien acheté 200 000€, amorti de 100 000€ sur 15 ans, et revendu 250 000€. Auparavant, la plus-value taxable
était de 50 000€. Avec la réforme, elle serait de 150 000€ (50k réelle + 100k d'amortissements réintégrés). Cela modifie
drastiquement le calcul du TRI (Taux de Rentabilité Interne) a long terme.

2.4. La strategie de la Para-hotellerie et la TVA en 2026

Face a l'austérité du nouveau régime LMNP, de nombreux investisseurs professionnels se tournent vers le statut de la para-
hotellerie. Ce régime, plus complexe, devient le "Graal" de 'optimisation fiscale pour 2026, mais il comporte des piéges. Pour étre
qualifié de para-hételier (et donc récupérer la TVA sur l'achat du bien et les travaux, un avantage de trésorerie colossal),

I'exploitant doit fournir au moins 3 des 4 services suivants, de maniere professionnelle et réguliere :

(" N\ )
Le petit-déjeuner Le nettoyage régulier des locaux
(pendant le séjour, pas juste a la fin)
\_ /L J
(" N\ )
La fourniture du linge de maison L'accueil de la clientéle

(réception)
. J y,

La Loi de Finances 2026 introduit une modification critique des seuils de franchise en base de TVA. Le seuil serait abaissé aux
alentours de 37 500€ (contre 85 800€ ou 91 900€ auparavant pour les ventes) pour les prestations de services.

Impact : La quasi-totalité des Love Rooms rentables dépasseront ce seuil de 37 500 € de CA annuel. Elles seront donc assujetties
a la TVA de plein droit.

Conséquence : Il faudra facturer 10 % de TVA sur les nuitées a ses clients (TVA intermédiaire pour I'hébergement) et 20 % sur les
services annexes (champagne, love box). Cela rogne la marge nette de I'exploitant de pres de 9 a 15 % s'il ne répercute pas cette
hausse sur ses prix.



PARTIE Ill : ANALYSE ECONOMIQUE ET RENTABILITE

Malgré ce contexte réglementaire hostile, la Love Room demeure I'un des actifs immobiliers les plus
rentables, a condition de maitriser sa structure de codts.

3.1. L'inflation du ticket d'entrée

L'époque du "bricolage" est révolue. Pour justifier un prix de nuitée supérieur a 200€, le niveau de finition doit étre celui d'un
hotel 4 ou 5 étoiles. Le budget travaux moyen pour transformer une surface brute ou un appartement standard en Love Room
s'établit désormais entre 1 000€ et 2 000€ par m? en rénovation, auquel il faut ajouter les équipements spécifiques.

A
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Postes de dépenses critiques :

Le Spa/Jacuzzi Isolation Phonique et Domotique

Entre 5 000€ et 15 000€ pour un Traitement de I'Alr La gestion a distance (acces,

modele professionnel. Attention C'est le poste le plus souvent sous- chauffage, scénarios lumineux) est
aux modeles gonflables ou grand estimé et la cause n°1 des indispensable pour réduire les codts

public ("piscines" maquillées) qui ne fermetures (conflits de voisinage ou d'exploitation.

tiennent pas le choc thermique et moisissures). L'installation d'une
'usage intensif, et qui dégradent VMC double flux haute performance
limage de marque. et d'une insonorisation "boite dans

la boite" est impérative,
représentant souvent 15 a 20 % du
budget travaux.

3.2. La réalité des coUlts d'exploitation

La Love Room est une activité a haute intensité opérationnelle. Contrairement a la location nue, ce n'est pas un revenu passif.

Energie (Elec + Eau) 250 €-450 € Le maintien du spa a 37°C et la VMC tournant a plein
régime sont énergivores. Les hausses du colt du kWh
impactent directement la marge.

Le protocole est lourd : désinfection,

Ménage & Blanchisserie 400 € - 800 €
repassage qualité hétel. Le colt horaire du
prestataire est élevé.

Consommables 100 €-200 € Champagne offert, capsules café, huiles essentielles,
produits d'accueil, pétales.

Marketing & Commissions 15% - 20% du CA Commissions Airbnb/Booking (17%) ou abonnement
plateformes spécialisées.

Maintenance 150 € Provision pour pannes de spa, retouches peinture,

remplacement linge.

3.3. Analyse de la rentabilité nette

Prenons I'exemple d'une Love Room située dans une ville moyenne (ex: Saint-Etienne ou Nancy), achetée 100 000 € et rénovée
pour 50 000 €.

45K€ 18K€ 10K€

CA Annuel Cible Charges d'exploitation Remboursement Crédit
200 nuits a 225 € ~40% du CA par an
Impots &Taxes Cash Flow Net
Scénario Para-hotelier TVA Super Net par an

On obtient une rentabilité nette sur fonds propres excellente, mais qui rémunere en réalité le travail de I'exploitant (gestion,
marketing, astreinte) autant que le capital. Si I'on délegue intégralement la gestion a une conciergerie (qui prend 20 a 25 % du CA),

le cash-flow se réduit drastiquement, rendant I'opération parfois neutre.
WeekendLove.fr



PARTIE IV : SOCIOLOGIE ET |
TENDANCES DE CONSOMMATION ,.r(

4.1. Qui sont les clients en 20267 -

L'image d'Epinal du couple illégitime cherchant un lieu discret 4

pour un "cing a sept" est sociologiqguement minoritaire, bien que
présente. En 2026, la clientele de la Love Room est massivement K(
constituée de couples légitimes. Selon les données de -

réservation, prés de 70 % des réservations sont effectuées

par des femmes. Ce chiffre renverse le stéréotype masculin de
la recherche de lieu pour ébats sexuels.

La motivation premiére est la "micro-aventure" conjugale, la
célébration (anniversaire de rencontre, Saint-Valentin, demande
en mariage) ou la simple déconnexion du stress parental et
professionnel. La théorie du "besoin d'appartenance" et de
I'amour comme motivation physiologique fondamentale
explique la résilience de ce marché méme en temps de crise
économique. Les couples coupent dans les dépenses superflues
mais "sanctuarisent" les moments de reconnexion intime.

- B

Gen Z (18-25 ans)

Cherche le "fun" et l'insolite abordable. Sensible a

I'esthétique "Instagrammable" (néons, miroirs).

4 N

Actifs (30-45 ans)

Le coeur de cible. Pouvoir d'achat élevé. Cherche |'évasion
du quotidien (enfants, travail). Exigence forte sur le Spa et
la propreté.

Seniors(50+)

En croissance. Cherche le confort hotelier, le calme, la

\-

gastronomie. Réticent a I'esthétique trop "sexuelle" ou
"kitsch".

o J

4.2. Les nouvelles tendances
conceptuelles

Pour séduire cette clientéle en 2026, I'offre doit se renouveler. Le
simple "lit rond et jacuzzi" ne suffit plus.



CONCLUSION ET RECOMMANDATIONS

En 2026, le marché de la Love Room n'est plus un eldorado
pour amateurs, mais une industrie pour professionnels
avertis.

La rentabilité existe toujours, et elle est méme supérieure a la plupart des actifs immobiliers, mais elle se
merite au prix d'une excellence opérationnelle et d'une ingénierie fiscale pointue.

L'avenir du marché = La vente d'expérience

En derniere analyse, l'avenir du secteur ne réside plus dans la | 'offre doit dépasser le cadre purement sexuel ou
vente de nuitées, mais dans la vente d'expériences. Comme le  fonctionnel pour proposer une parenthése émotionnelle
soulignent les sociologues de l'intimite, les couples ne recherchent et sensorielle compléte.

plus uniquement un lit ou un jacuzzi, mais une "micro-aventure"

capable de nourrir leur besoin fondamental de connexion et

d'appartenance.

Le succés de demain appartiendra a ceux qui comprendront que la Love Room n'est pas un produit
immobilier, mais un produit de "thérapie conjugale ludique"”, ou chaque détail (scénographie, services,
attentions) contribue a renforcer le lien entre les partenaires, bien au- dela de la simple consommation
de l'espace.

Ce rapport a été établi par WeekendLove.fr sur la base des données de marché, législatives et sociologiques disponibles en

décembre 2025.


https://weekendlove.fr/

