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Le  ba i l  à  cons t ruc t ion  organ i se  une  sépara t ion  ent re  

l a  p ropr ié té  du  te r ra in  e t  l a  p ropr ié té  de  

la   cons t ruc t ion  éd i f iée  su r  ce lu i - c i  pour  une  pér iode  

compr i se  ent re  18  e t  99  ans .

Pendant  l a  durée  du  ba i l ,  l e  te r ra in  e t  les  

cons t ruc t ions  se  vendent  l ib rement ,  

indépendamment   l ’un  de  l ’ aut re .  

A  la  f in  du  ba i l ,  l a  p ropr ié té  du  bât iment  rev ient  au  

propr ié ta i re  du  te r ra in ,  sau f  s i ,  par   except ion ,  une  

c lause  du  ba i l  a  exp l i c i tement  prévu  l ’ i nverse .

En  cours  de  ba i l ,  l e  p ropr ié ta i re  du  bât iment  es t  

norma lement  redevab le  d ’une  redevance  

au   propr ié ta i re  du  te r ra in ,  ma i s  i l  es t  auss i  poss ib le  

que  toutes  les  «  redevances  »  so ient  payées  par  

avance  en  un   seu l  ve rsement  à  l a  s ignature  du  ba i l .  

P R I N C I P E S  D U  B A I L  À  C O N S T R U C T I O N    
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MÉTHODES USUELLES  D 'ESTIMATION DE  LA  REDEVANCE 

Pr inc ipa les  méthodes  d 'es t imat ion  

 

1.  La  méthode par  compara i son  d i rec te  (absence  de  

marché  e t /ou  t ransparence  des  t ransact ions )

2.  La  méthode de  l ’économie  de  loyer

3.  La  méthode par  le  cash- f low de  l ’exp lo i ta t ion

4.  La  méthode par  l a  cap i ta l i sa t ion  de  la  va leur  locat i ve

5.  La  méthode de  l ’ appor t  net

 

P r inc ipe  généra l

 

Le  montant  de  la  redevance  do i t  re f lé te r  l a  

va leur  économique  de  l ’ appor t  du  b ien  par  

le  ba i l l eur  ( l e  p lus  souvent  un  te r ra in  

cons t ruc t ib le  nu ,  ma i s  i l  peut  s ’ag i r  

éga lement  de  bât iments  ex i s tants ) .  

 

Le  loyer  es t  versé  par  redevances  

pér iod iques  sous  fo rme d ’une  somme 

d ’a rgent  (ou  en  une  por t ion  des  f ru i t s  e t  

p rodu i t s ) .
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MÉTHODES USUELLES  D 'ESTIMATION DE  LA  REDEVANCE 

La  méthode de  l ’économie  de  loyer

Cet te  méthode éga lement  appe lée  méthode de  

par tage  de  la  rente  fonc iè re ,  repose  sur  le  p r inc ipe  

d ’un  par tage  de  l ’économie  réa l i sée  par  le  preneur.

Méthode réservée  aux  hypothèses  d ’un  ba i l  de  

re la t i ve  cour te  durée  (25  ou  30  ans ) .

E l le  repose  sur  l a  d i f fé rence  ex i s tante  ent re  le  loyer  

de  marché  de  l ’ immeuble  cons t ru i t  e t  le  coût  annue l  

de  l ’ immeuble  pour  le  P reneur  ( f inancement  inc lus ) .

L’économie  réa l i sée  es t  ensu i te  répar t ie  ent re  le  

Ba i l l eur  e t  le  P reneur  au  prora ta  des  appor ts  de  

chacun .

 

 

La  méthode par  compara i son  d i rec te

Cet te  méthode nécess i te  une  é tude  de  marché  de  

cont ra t s  de  même nature  :  te r ra ins  s im i la i res ,  

autor i sant  des  cons t ruc t ions  s im i la i res ,  dans  un  

secteur  géograph ique  proche  et  pour  une  même 

durée .  Méthode d i f f i c i l ement  app l i cab le  en  ra i son  du  

manque de  données .

La  va leur  locat i ve  peut  ê t re  déterminée  :

1.  so i t  au  m2 de  te r ra in  ( loyer / super f i c ie  de  te r ra in )  ;  

2.  so i t  au  m2 de  sur face  de  p lancher  autor i sée  

( loyer /m2 SDP) .
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MÉTHODES USUELLES  D 'ESTIMATION DE  LA  REDEVANCE 

La  méthode par  l a  va leur  locat i ve  des  immeubles

Cet te  méthode cons i s te  à  cons idérer  que  la  

redevance  do i t  ê t re  déterminée  à  par t i r  de  la  va leur  

locat i ve  du  te r ra in .  

De  la  cap i ta l i sa t ion  des  loyers  es t  dédu i te  l a  va leur  

ac tue l le  net te  des  inves t i s sements  à  l ’exp i ra t ion  de  

la  convent ion .

 

 

 

La  méthode du  par tage  du  cash- f low d i spon ib le

 

Cet te  méthode cons i s te  à  déterminer  le  cash- f low 

f lo t tant ,  c ’es t -à -d i re  le  cash- f low pos i t i f  ( revenu )  

d iminué  du  cash- f low négat i f  (dépenses )  en  in tégrant  

l ’ i nves t i s sement  du  Preneur.

 

La  somme des  cash- f lows  f lo t tants  donne  la  

t résorer ie  net te  ac tua l i sée ,  qu i  se ra  ensu i te  répar t ie  

ent re  le  Ba i l l eur  e t  le  P reneur  au  prora ta  des  appor ts  

de  chacun .
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MÉTHODES USUELLES  D 'ESTIMATION DE  LA  REDEVANCE 

La  méthode de  l ’ appor t  net

 

Les  cons t ruc t ions  revenant  en  f in  de  ba i l  au  propr ié ta i re  du  te r ra in ,  ce t te  méthode cons i s te  à  

déterminer  le  montant  de  l ’ appor t  net  réa l i sé  par  le  ba i l l eur  e t  lu i  app l iquer  un  taux  de  rendement ,  

compat ib le  avec  l a  rémunérat ion  du  cap i ta l  appor té .

 

La  méthode prend essent ie l lement  en  cons idéra t ion  le  fa i t  que  le  ba i l l eur  perdra  l a  d i spos i t ion  de  

l ’ immeuble ,  pendant  l a  durée  du  ba i l ,  e t  qu ’ i l  récupérera ,  à  l a  f in  de  ce lu i - c i ,  l ’ immeuble  augmenté  

des  amél io ra t ions  appor tées  par  le  preneur.

 

E l le  repose  sur  un  postu la t  :  l e  coût  des  cons t ruc t ions  ou  amél io ra t ions  e f fec tuées  par  le  preneur  

es t  éga l  au  pr i x  des  cons t ruc t ions  à  l a  f in  du  ba i l .  Ce  postu la t  repose  sur  l ’ob l igat ion  du  preneur  de  

conserver  les  cons t ruc t ions  e t  amél io ra t ions  en  bon  éta t  d ’ent re t ien  pendant  toute  l a  durée  du  ba i l .

S i  l ’ appor t  net  du  ba i l l eur  es t  nu l ,  i l  n ’ y  a  pas  de  redevance  ( cas  assez  f réquent ) .

 

S i  l ’ appor t  net  du  ba i l l eur  es t  pos i t i f ,  i l  do i t  ê t re  rémunéré  (é tant  préc i sé  que  le  ba i l l eur  renonce  

par fo i s  à  cet te  rémunérat ion  a f in  de  subvent ionner  l ’opérat ion  de  const ruc t ion ) .
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REDEVANCE D 'UNE  DURÉE  DE  +DE  30ANS
UNE MÉTHODE ALTERNATIVE  ?    

 

L e s  m é t h o d e s  e x i s t a n t e s  n e  p e r m e t t e n t  p a s  o u  q u e  t rè s  r a re m e n t  l a  

d é t e r m i n a t i o n  d ’ u n e  re d e v a n c e  m a t h é m a t i q u e m e n t  a d m i s s i b l e  p o u r  

u n e  d u ré e  s e  s i t u a n t  a u t o u r  d e s  3 0  a n s  d e  d é t e n t i o n .

E n  e f f e t ,  d a n s  m a j o r i t é  d e s  c a s ,  l a  p r i s e  e n  c o m p t e  d e s  t r a v a u x  

e n t r a i n e  u n e  re d e v a n c e  n u l l e  e t  s o n  m o n t a n t  e s t  a l o r s  d é t e r m i n é  d e  

g ré  à  g ré  e n t re  l e s  p a r t i e s .

L’ i n v e s t i s s e m e n t  d u  P re n e u r  ( c o û t s  d e  c o n s t r u c t i o n )  e s t  s o u v e n t  

l a rg e m e n t  s u p é r i e u r  à  l a  p a r t  d u  B a i l l e u r  ( v a l e u r  v é n a l e  d u  t e r r a i n ) .

A f i n  d e  f a c i l i t e r  l a  d é t e r m i n a t i o n  d ’ u n e  re d e v a n c e  a c c e p t a b l e  p a r  

l e s  p a r t i e s ,  i l  s e r a i t  p o s s i b l e  d ’ e n v i s a g e r  u n e  m é t h o d e  p a r  c a s h -

f l o w  c o n s i s t a n t  à  c a l c u l e r  l a  p l u s - v a l u e  e x i s t a n t e  e n t re  l a  v a l e u r  

l o c a t i v e  d u  b â t i m e n t  c o n s t r u i t  ( c o n s i d é ré e  c o m m e  l e  l o y e r )  e t  l e s  

c h a rg e s  d e  f o n c t i o n n e m e n t  d e  c e l u i - c i  s u r  l a  d u ré e  d u  b a i l  à  

c o n s t r u c t i o n .  C e t t e  m é t h o d e  p ro c h e  d e s  m é t h o d e s  d i t e  d ’ é c o n o m i e  

d e  l o y e r  e t  d e  p a r t a g e  d u  c a s h - f l o w  d i s p o n i b l e  n e  t i e n t  c o m p t e  d e s  

a p p o r t s  d e s  p a r t i e s  q u ’ a u  m o m e n t  d u  p a r t a g e  d e  l a  p l u s - v a l u e .

C e t t e  s o m m e  d e  f l u x  a c t u a l i s é s  s e r a i t  e n s u i t e  ré p a r t i e  e n t re  l e  

B a i l l e u r  e t  l e  P re n e u r  à  h a u t e u r  d e s  a p p o r t s  d e  c h a c u n .

 

D a n s  c e t t e  m é t h o d e ,  l a  v a l e u r  d e  s o r t i e  e s t  é c a r t é e  p o u r  

p l u s i e u r s  r a i s o n s :

1.  E n  f i n  d e  b a i l  à  c o n s t r u c t i o n ,  l a  m a j o r i t é  d e s  b â t i m e n t s  

c o n s t r u i t s  a u r a  b e s o i n  s o i t  d ’ u n e  ré n o v a t i o n  s o i t  d ’ u n e  

re s t r u c t u r a t i o n

2.  L e s  d ro i t s  c o n f é ré s  a u  p re n e u r  c o n c e r n e n t  l ’ u s u f r u i t ,  l a  

p l u s  v a l u e  l i é e  à  u n e  v e n t e  c o n c e r n e  u n i q u e m e n t  

l ’ a b u s u s  q u i  re s t e  e n t re  l e s  m a i n s  d u  b a i l l e u r.  C e  

d e r n i e r  g a rd e r a  e n t re  a u t re s  l a  p o s s i b i l i t é  d e  v e n d re  

s e s  d ro i t s  à  t o u t  m o m e n t .

3.  P ré v o i r  u n e  v a l e u r  d e  s o r t i e  c ’ e s t  a u g m e n t e r  l a  

re d e v a n c e  d u  p re n e u r  e n  r a i s o n  d e  l a  p l u s - v a l u e  

p o t e n t i e l l e  q u ’ i l  o f f re  d é j à  a u  b a i l l e u r.  E n  e f f e t ,  c ’ e s t  

b i e n  l e  b a i l l e u r  q u i  e n c a i s s e r a  l a  p l u s - v a l u e  é v e n t u e l l e  

c o n t r a i re m e n t  a u x  l o y e r s  p o t e n t i e l s .   C e  r a i s o n n e m e n t  

s e r a i t  d o n c  u n  n o n  s e n s  é c o n o m i q u e  p u i s q u ’ i l  a u r a i t  

p o u r  c o n s é q u e n c e  d ’ o f f r i r  d e u x  f o i s  l a  p l u s - v a l u e  

p o t e n t i e l l e  a u  b a i l l e u r.
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E x p e r t s  i m m o b i l i e r s
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01 45 48 32 00 
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