Droit des affaires

LE CONTRAT DE CREDIT-BAIL IMMOBILIER

Le crédit-bail immobilier représenite
chogue année en Framce un volume
o investissement d'environ 4,5 miliards
d'¢uros correspondant a plusieurs
milliers d ‘opérations nouvelles. Ces
opérations concernent non seulement
les grionds groupes moit oussi des
TPE, PME/PMI, professions liberales,
commergants, artisans, Le montant
moyen dun dossier est d environ

I million d’ewros, avec des planchers
d'intérvention parfous inférieurs d
250 00 euros,

Ce type de financement, trés abtractif
sur le plan fiscal, est @ certains égards
relativement rigide et complexe a
apprehender powr un chef d'entreprise
gui réalise rarement wne opéralion
d'investissement immobilier.

Le contrat de credit-bail immaobilier
(CBI) est rédige sur plusieurs dizaines
de poges (en moyenne 50 a 60), et
e decompose en deux parties :

les condilions généroles el

les conditions particulieres.

Les conditions genérales
et particuliéres du contrat CBI

Les condibions génerales comespondent aus
conditiens de foncbonnement du contrat
soubaditees par Fetablissement linancier of
rappelent les obligations du crédit-prenssur,
Bl oommstimsent des darses Oontractuelles
bypes el me sont pas negociabbes 3 Fechelle
d'uree PRAE/PML Les conditions particuléres
reprennent ks conditions nofilises au o
clit-prenewr bors de "acceptation de son pro-
jet par le comité de décision de "établisse-
rend linancier, Ce sont ces conditions qui
pruvent danz une certaine meswre, étre
adapiées et négociées.

Le créadit-prensur

Credl e tibulaire, au $&ns iunl.ll-r.|un.-'. clui
contrat de credit-bail ; il 3"agira habituel-

lemient sait de "utilisatewr des locaus, sodt
d'uree SCI Interposée [ou toute autrs
Slruclure F}dl_rir‘r'u:ln'lale].

L'objet du crédit-bail

I s'agit de deécrire Trvestissement immo-
bilier : achat d'un terrain el construcisen
d'un batiment, ou achat d'vn batiment
achewd, aver ou sans travaux.. .

L# montant de l'investissement

Clest le montant de Vinwvestissement cal-
cule hors TVA récuprabde, mias inais o ac-
quiisition inclus.

Le montant du crédit-bail

I sera peéoesé le montant du finance-
mient conmsenti @ar le credit-bBailleur, |:|ui
peut étre différent de celui de 'investisse-
menl 51 le crédit-bailleur etime néceiqal.
re un ot dautofinancement,  justifie
par un daute soit sur & capacité de rem-
boursement du crédit-prenewr Soil Sur 3
valewr de “immeuble. Dans la terminolo-
gie propre au credit-pail, cet autofinance-
ment est nomame “avance prenews . Ce
montant ne prend pas en comple les fiais
e réclaction ol de Fu.ll:-lu:qlinn du conbrat
de oredit-bail mi les préloyers de finance-
ment gui restent 4 la charge du orédil-
prEnsur,

Les frais de redaction
et de publication du contrat

Costras representent erviran 1.2 41,3 %
o maontant die Finvestissement s le contrat
est pubdié A la condervation des hypo-
vt cpues fobligatosre S Wb duree du Credil-
ball est supérieure a 12 ansh. 5 la durés
du confral ne depasse pas 12 ans, ke
client economise le montant des frais de
publication,

Les preloyers de financement

Il 5" 2l ddes Fraig linandiérd 4 régler s oré-
dit-baillewr, en rémunération des sommes
décaissees entre les premiers débaurs e la
mise en loyer de Vimmeable gui n'intes-
viendra qu’a M'achévement de ce dernier.

51 le contrat pode sur lacquisston d'un
batirment achewd  immediatement  wtili-
sable, il o'y awra pas de préleyers {sauf
Evenduedle requlamsation de TWA) ; La mise
en place du contrat et lentree en loyer se

ferant dés |a signature de "acte d"acquisi-
tinn

En revanche, en cas d'acquisition d'wn
terrain ef de construction d'wn batiment,
il #'"écoulera plusicsns mois entre les pre-
miers décaissements et 'entrée en boyer
de  |‘immegble. Pour une opération
importante, le montant des préloyers
peut ére trés consequent

Le montage juridigue

Ce parpgraphe précisers les maodalibes du
mantage jursdique de 'opération -

= identite du vendeur de I'immeuble,

= objet de "acquistion (terraln seul ou
bitiment. .. ),

= gxistence ou non d'un montage part-
culier : bad a construction ou bail emphy-
1.E|:|l.lquE'. convention d'accupation Lem.-
poraire du demaine public, bail emphy-
tiotique adminiitratif,,

La durée du contrat

Un comteat de CBI a I::|l."l'|l:"'.,l|I.-IIH"|'I| une
durée comprise entre 10 &1 15 ans.

Les conditions financieres

Elics se décomposent entre les frais factu-
ress avant entree en ||:|:,,'|:'r et ks Frisis
financiers aflérents aua loyers duranl la
phase de loecation de Pimmeuble, Avant
Fentrée en loyer  commission d' endgage

ment, frais de dosser, frais de montage...
Zont rrgrnup-e"n toutes les sommes prede-
vips a FPoccasion de la signature de la
convention d'engagement, confirmant
any Maccord du chent sur les comnditions
proposbes.

I coredent o &ore attentid au modde de cal-
cul et de présentation de la commission
d'engagement @ soit clle ost prélevée on
uree seale fois, 4 la sHjnature e bg conven

tion, soil elle est prédevée tnmestriclle-
ment, onfre la date de signature de la
comvention &b celle d'entres 8n loyver de
limmeuhle financé. Dans ce cas, c'est le
faux o la p-|"ri|_1-:'.||' i sera affiche, Ce
dernier mode de caloul, dont la srésenta.
tion est plues flattewse, peut o' averer plus
ol eux == T le clienl. & Litre |.1"|.'J-:1'-|11|1Ir.
050 % du montant de linvestissement
pridevé en une seule fnis, e plus avanta-
geux que 0,25 % par Inmestie 4 1a perio

de intermiediaere dure pus de & mois,
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Les préleyers de financement
[cf supra pour la définition]

Ces préloyers sont généralement caleowulés
sur la base d'un taux variable EURIBOR ou
Tak (Taux Menswel Moyen du Marché
Konetaire), majoré d'une marge.

Les loyers du crédit-bail

Lorsque Iimmeukde est achevé et utili-
sable par be crédit-preneur, @ esl s en
loyer pour la durée contractuelle prévue.
Les réferences bes plus genéralement wili-
sées powr calouber be bover sont ELIRIBOR 3
munis poarr un baus variable et OAT 10 any
pour un taux fixe, Les marges faciales
ajouteées & oes taux de référence seront
lonclion du montant e de la gualite du
projet. Il conviendra d'étre attentsf & la
presentation du baréme o des présenta-
tions astuceuses peuvent apparaitre plus
atfractives que o mires, moins colbewses
dars la réalité, Il sera done judiciews de e
faire communiquer un exemple de barg-
mi el de comparer entre ks differents
établisserments interrogés, sur les mémes
hases de montant, durée, référence de
e .

Les modalites de palements
des loyers

s sont geméralerment payables trmes-
trellement o avance. 15 sonml &n |:.|rir'||:_|||:||;I
assupetts 3 la ™A, Cacl n'est pas une obli-
gation - la location dimmeabde mue et
umne activilé exomnénée pouvant elre assu-
jettie sur option pour %es immewbles &
usacpe profeissicnnel, Lintered de ne pas
opter est certaim en cas d'investisserment
portand sur un immeuble soi du champ
o'application de la TVA, occupé par un
whilisatewr non assujetti ow exonaré | pro-
fessions médicales el paramédicales, cer
taimes activités liberakes,.

Les garanties

Lia garantse principake due orédit-bailleur
est constituge par la propreté de 'im
meuble ; il peut toutetois demander des
garanties complemenlaires qui prennent
souvent la forme d'un cautionmement
personnel des associds, notamment en
cas de montage patnmoenial, |l est dusa
oe de limiler ce cautionnement 4 une ou
deux anmées de loyer. Le cridit-bailleur
peut egalement demander ke bénéfice
d'ure délégation dassurance @ decis-
invakdité souscrite swr la téte du ou des
principaux  dirigeants. Le corédit-baileur
mmpoie "adnésion & ungé police groupe,

Dians certair cas particuliers, il sera pos-
sible de SOUSCRIrE Une assurance exténeu-
re {risgues exclus par "asturance habitue|-
le du bailleur, différence tarifane tres
importante, ). Cette éventwelle assuran-
ce extérieure dewa &ire audstée ef agrdde
par b cracit-baillegr,

Les assiirances relatives
a limmeuble

En tant que propriétasre jundique de I'm-
meuble, ke credit-bailleur est trés attentif
aux corditions diassurance de Mim-
meuble, durant la perinde @e construce
by et erswite dwrant @ we de 'im
meuble en exploitation, Souwvent négli-
gées lars des discussions prialables avec
les cradit-hailleurs, des difficultés relatives
ala mise en prace des assurances peuvenl
retarder, woire compromettre une opéa
tican de crédit-hail immobilier, ces dilfic ul-
tés Etant souvent découveries aprés
signalure de la convention d'engagement
par le client.

En plu:. s assurances ohligaluims
{“Dommages Owrage” et "Resporsabibté
Decennale des Constructewrs Mon Réa-
lasatewrs™ ), les orédit-baillewrs dermandent
une assurance « Tout Risgque Chantier - at
ime asiurance « Responsabaité Civile w.
Penclant la durée du contrat, le credit-
Daileur IMPOLEra SOn CoUFER peoll Sois.
crire les assurances relatives & |'immeaube
(rltiFidgue immeule),

Il w5t rarement possible de sexonérer de
cette oblgation et de souscrire darecie-
ment une assurance, L'awdit préalable par
e erdadit-bBailleur de s pedice B adsuranci
proposéee par le crédit-preneur sera obli-
falaire, aind 1’.|II'I"'-'|:'I'I|LII"||E'I'I'H"|'I la wois-
cription de garantses complémentares,

La clause de levee anticipae
de U'option d achat

Les contrals ks plus souples permetlent
une lewée anticipée de Poption d'schat a
partic de 7 oarns de bscabion, les plus
conlrasgnants imposent 12 ans. Le rac-
courcissement de la durée de location se
traduil par une perle de mange pour le
cridt-hadllewr, perte d'autant plus impeor-
Lante que |a durée effectve de la localion
sitra courte. [Fod cette durée minEmwum
wartable wwlon les établswements, el une
irdermmnité de remboursement anticipé a
RErLEL.

A ces penalites, s spoulent les fres relstls
d l"acquisitson e Pierereeobde o la perie
éventuelle o wre partie des avantageas fis-
caus du credel-bad,

Les autres conditions préalables

Les crodit-bailleurs peuvent subardonner
la sigriature des actes ou le décassement
des londs a la levids de condilions préa-
labes diverses. Ces conditions peuvent
atre afférentes au crédit-preneur et 5 ap-
parenier @ des garanties ;. blocege ou
apports en  comples couranls, augmen-
tation de capital,,, Elled pruvent élre alf-
remtes a l'immeuble et relévent souwent
de prescriptions réglementaires @ fourni-
ture des docurnents relatifs & Famiante, la
pollution,... exigés préalablerment & |"ac-
quiiiliun du Batimenl oo de bErraan. La
resparsabiliteé pecunisire du propoietaire
(e crédit-balleur) pouvart €tre lownde
mnd engaged, il est illsoire o espérer
s‘exondrer de cas formalités.

Il faut donc anticiper sur les délats relatifs
a la production de ces documents, afin de
nie pas retarder la signature du contrat de
crieclit-bail, De méme seront demancdis led
documents pouvant &tre nécessaines a ba
mise en exploitation du batiment : COEC
en Cay e locaux Commencisun, auloria-
ticn DRIRE &n cas de sites industriels sen-
sables ow de grands ensemibles o ening-
pats... Le permis de constrene devra étne
oiteru ef purgé du recours des ters {deusx
moais e delais apres oblention et aficha-
ge conforme 3 la réglementation), Dans
certains cas, il n'est pas exclu de faire
acqueric e temain par e crédit-baibour
avarit la purge du recours des tiers, si le
sile n'esd pas juipe "a magque”. Le credid-
preveur peat demander 3 1"établissement
financier d" acquénir be terrain, sous Cond-
Gian réiglutoire. Mearmmoing, oe bype de
procédé est viverment déconseillé, un
reconrs evenlueE enbramant la resolulbicens
du contral et Mobligation pouwr le orédit-
prenear de rembourser au Crdbdit-badlpur
bt prix du terrain, ce quiil sera souvent
incapabde de fasre.

Conclusion

Il corvient de garder présent a espit
Quie le cridit-bail immabilien est wn mode
de financement présentant um grand inté-
rét finamcigsr e fiscal, qui merite dong
d'étre étudie em detail. BMalgré la rigidite
apparenle d'un conlral, $es manges de
nieqociation existent, mais comme dans
toute négociation commerciale, la situa-
tion melative de chacun dis partenaanes
ama une influence sur san issue,
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