Faut-il acheter
ou louer ses locaux ?

Il n'y a pas de solution idéale. Tout dépend de votre situation

personnelle : capacités financiéres de votre entreprise, opportunités

du marché immaobilier local, fiscalité de l'opeération envisagee,

objectifs patrimoniaux... Ce gque vous devez savoir avant d'opter

pour la bonne formule.
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prodessionne] (commercant,
arbizan |'|r||f|_'.‘\..~i'||r‘: likhrale)
exerce son achvile engen-
drenl une dépense conmsé-
quente pour le chef d'entre-
prise, Généralement, deux
situadions sont possibles

* les murs peuvent E€tre
lowés par le prodessionnel qui
devra payer un lover, parfois
cleveé, au propriélaire.

¢ Les murs peuvent étve
acquis et Finances par umn
emprunt contraclé auprés
dun  organisme financier.
[Danz ce cas, le chef d'entye-
prise dewvra supporter des
échéances pour remhbourser
son prit.

3 critéres
a retenir

Pour le chef d'entreprize la
réponse & celte question de
Facguisition v de la location
de sez locaux va dépendre de
plusieurs éléments ;

nofamment  le
nivesu des taux d'intérets
Iplus ils sevont faibles, plus Lac-
quisifion — avec L emgrunt -
sera envisageahle).

Gérdrauy

Particuliers ¢ some alfwire es)

elle suiffisamment rentable
pour supporler un renbur

Serment #

Est-elle suffisamment an
cwenne ¢t solide pour inspirer
confiance au banguier ?

Som activité est-elle suffisam-
ment reguliere pouar ne pas

inspirer Jdinguigtude  pour
Pavenir ?

Spécitiques a4  Vopdration
envisages @ M % o'achal

nivean de lover (comparaison
avee ume evenluelle charge
de remboursement), apport
persunnel nécestaire ou s
sible en cas Jacyuisilion, ..

t = dumillet-Iport
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itre pour éviter les pieges

1+ La valeur locative d'un local pro-
fessionnel [ou commerciall sera détarmi
née en fonction de critdres multiples [emplacement...],
aboutissant a une valawr dite "valeur locative de mar-
che", c'est-a-dire considérée comme normale, compte
tenu des conditions du moment.

2- La valeur véenale du local sera déter-
minge en fonction d'un multiple de cette valeur locative.
De méme qu'il existe pour I'évaluation des fonds de com-
merce, des coefficients multiplicateurs du chiffre d'affai-
res ocu du benefice, variabdes selon 'activité, il existe
pour les locaux commerciaux et professionnels des
copfficients multiplicateurs du loyer, variables selon le
type de local.

S3- Le rendement locatif : c'est [e rapport
entre le montant du loyer et le prix du local qui le dater-
e,

BAinsi pour un local dont la waleur locative est de
10 000 euros/an, si le coefficient multiplicatewr est
de 10, cela signifie que sa waleur vénale est da :
10 000x10= 100 000 ewps | son rendement locauf
est da 10 000,100 DO0= 10%,.

Si e cofiicient multiplicateur était de 12, b valeur du
lncal serait de 10 000x12= 120 000 euros, donc be
rendement locatif serait de 10 000,120 000= B, 334%:.

Les modes de determination des valeurs locatives et
des rendements locatifs, sortent trés largement du
cadre de cet article, 8t sont du ressort d'experts immao-
hiliers specialiges,

A titre d'information, pour des emplacements exceptien-
nels, la valeur des murs d'une boutique peut représen-
tar jusgu'a 20 fois le loyer annuel [soit un rendement
locatif de 5%).

Cette explication un pew fastidieuse, [mais wtile pour
comprendre la formation des prix de l'mmobiber profes-
sionnel], 8 pour objet d attirer Fattention du futur acque-
reur, sur lécart qui peut exister entre e niveau de loyer
noemal, et la charge de remboursement du financement.
nesessaire & aequisition d'un loeal

En effet, compte tenu des taux [généralement compris
entre 4 et 5% et des durées de financement pratiquéss
par les bangues [rarement plus de 15 ans pour des
mura commerciaux), la charge de remboursement d'un
financement de 100 D00 eures sur 15 ans & 5%, serait
d'erwiron 8 B00 ewrps/an, soit 3E6% de la somme
empruntes
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Si le rendement locatif normal du local est infériewr a
catte valeur, il existera un écart entre c& que paye le
COMMErcant pour devemnir proprétaire de son local, et
ce quil payeralt en restant locataire, Si e rendement
locatif nermal du local érait de 7%, soit un loyer de
7 000 ewros/an, il esisterait un écart de 2 600
euros, ans,

Cet écart devra @tre supportd

+ soit par l'exploitation : il faudra augmenter la renta-
bilité pour supporter cette charge supplémentaire, en
cas d acquisition directe par la structure d'exploitatson
[mous rewiendrons dans les prochains articles sur le
traitement fiscal de ces sommes] ;

* soit par le chef d'entreprise @ titre personnel gui
devra faire un effort pour combler tous les ans, l'ecart
entre valeur locative normalke et charge de rembourse-
ment [réduction de ses prélevements personnels] ;

* 50it par un appert persannel, afin de reduire e mon-
tant du erédit initial, done des échéances futures, et
aingi rapprocher la charge de remboursement de la
valeur locative [dans le cas despéce, il faudrait un
apport initial d'enwiron 27 000 euros pour réduire
l'emprunt & 73 000 euros et ainsi, la charge sur 15
ans a ¥ 032 eurns,/ anj.

17

i R o ML =1
m ﬂn"antes

Quand faut-il
louer ?

Il st recommands de pria-
begier la location des bocmix
en cas de création récente
d'activité,

En efifet, les incertitudes lides
i une création récente imci-
tent & la prudence {ne pas se
surendetter pour acqguérir les
mursh, Mieux vaut prendre le
temps de réfléchir et voir
comment évolue I'activité,

En cas de réussite, Dentre-
prise peut s trouver dans
I'obligation d'shandonner dies

Tableau
de bord

locaus devenus trop petits,
obligeant ainsi le divigeant 4
revendre son local, svec tous
lzs risques qu'une telle ope-
ration suppose @ perte en
capital si les priv de Pinerno-
bilier ont baissé (en cas de
revente].

A linwverse, en eas de diffieul-
bes, lenadettement relatii &
Vimmobilier pése  lourde-
il suir led finances de 'en-
treprise ¢t réduil sa marge de
MENCEUVEE,

De plus, compte tenu du
miitant des charges de rem-
boursement. la mise en place
d'un financerment immaobilier
peut s¢ révéler Etre un handi-
cap pour U'entreprise qui sou-
haite obtenir d'autres crédits,
par exemple pour financer du
matériel de production.

Enfin, la difficulté & oblenir
un fimancement foltal du pro-
Jet isurtout en cas de création
récente), oblige les dirigeants
& réaliser un apport person-
nel consequent lentre 15 e
25% du besoin, selon NMopéra-
tiom et les exigences du han
quier préteurd, qui les prive
ainsi de ressources financié-
res qu'ils pourpaient otiliser
aptrement : développernent
oy défense de Tenfreprise
face & une difficulié,

Par aillewrs, il peut v avoir un
ecart important entre le mon-
tant d'un loyer powr un Jocal
donng et le montant des
fchéances & rembourser pour
lacquistion de ce méme bocal,

+ 13 06% en 3 ans et
+ 30.87% en 9 ans

Taux de basea
bancaire
6,60 % depuis le 15.10.2001

Taux Eonia [cxTMM|
3,7935 % en mai 2007

Taux moyen des
decouverts au

1° trimestre 2007
10,83 %

acheter ?

sont bas
Taux de l'intéret .
Iégal en 2007 Dhepuais .plua.l-:lfra aum?‘ts,
2 95 % Modis assistons & ume baisse
combinue des taux (autour de
18

Quand faut-il

Dans certaines situations, de
nombreus arguments malitent
en faveur de Pacquisition

Laes taux dintérét

5% pujourd' bl contre 17 o
18% aus début des anndes 810,

D tels miveaux de taux alle-
gent dautant la charge de
remboursement des finance-
ments, et rendent aujowr-
d'hui possibles des opéra-
tions, qui ne l'étaient pas hier,

Par ailleurs les lovers des
baux commerciauy ont for-
tement augmenté ces der-
nikres anmées, en fonction de
Iimdice INSEE du eoit de
la eonstruction, réduisant
Vicart aver uné charge de
remthoursement + U'indice a
augmenté de pres de 33% en
Y ans, alors gu'une charge de
remboursement reste stable
idans be cas doun taux d'inté-
riil i),

Les rendements locatifs de
Vimnmobilier professionnel
sont géneralement devis of
pewrvent approcher ou dépas-
ser 0%, ce qui constilue
fcompte tenu du niveau des
lax  d'intéréts  sctuels)
Méguivalent d'une charge de
remboursement,

Cect est encore plus vrai si
I'on se place dans ITypothiss
d'un apport financier en
accompagnerment du  crédit
demandé, ce qui permet de
réduire le montant du crédit
donc celui de la charge de
remboursement.

Limmobilier est un
placement attractif

Malgré les cyches (la derniére
crise sévdre date du Jébut des
années 19901, immobilier
est un placement qui reste
attractif ; il suffit de consulter
les différentes études et sta-
tistiques publiées chagque
année par de nombreus orga-
nismes, sur 'évolution des
prix pour $'e0 convamcre.

L'acquisition permet
des économies
d'impéts.

En effet, wne pariie impor-
tante du colit Facquisition

LA Cantact

aera diductible du bénéfice
imposable de exploitant, ce
quib [un permettra une écono-
mie d'impdts ;

o sobt acquisition se fait en
direct et lexplotant déduit
les mtéréts d'emprunt et il
amortit I'immeuble dans sa
comptabilité, {en cas de
recours a un crédit), sodt il
ditduit une redevance de cré-
dit-bail {en cas de recours a
cette solution) ;

# soit "acquisition se fait par
une société  patrimeniale
distincte de exploitation
(Société Civile Tmmaohilire
par exemiple), et le loyer payé
par lexploitation a cette
sociéte est déduit du bénéfice
imposatle, et est utilisé par la
société  civile immaobilire
pour rembourser le finance-
ment mis en place.

L'immaobilier
pourrfa constituer
un futur complément
de revenu

Lachat par un professsonnel
de son immenble d'exploata-
Licen ui permet de se consti-
luer un patrimoing géEnéra-
tewr de revenus complémen-
Laires ow de plus-values.

En effel, aprés la cessation de
son actnaté, les revenus dun
commergant, artisan ou pro-
fezzion libérale, tirés des régi-
mes de retraite sont plutot
miodestes b leur pérennité
m'esl pas assiinée,

La location b 2on successeur,
du local professwnnel peut
constituer une source appré-
clable de revenus supplémen-
tarres. De mEme, la vente de
cel immenhle permel  de
dégager un capital disponible
non négligeable s moment
du départ & la retraite. [ |
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