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EXTRAIT DU REGISTRE AUX DELIBERATIONS DU CONSEIL MUNICIPAL

SEANCE DU 12 DECEMBRE 2024

Le Conseil Municipal de ta VILLE DE DENAIN s'est réuni au lieu habituel de ses séances, a dix-huit heures, sur la convocation et
sous la Présidence de Madame Anne-Lise DUFOUR-TONINI, Maire.

Date de Convocation : 6 Décembre 2024
Nombre de Conseillers en exercice : 33 Présents: 25

Etaient présents : MM. DUFOUR-TONINI, LEMOINE, CHERRIER, MOHAMED, RYSPERT, DERGHAL, MIRASOLA, CRASNAULT, DENIS,
DUPONT, ATTEN, THOMAS, CARTA, CYBURSKI, BELLEGUEULE, DUCHEMIN, BOUCHEZ, AMOURI, SANCHEZ, FEDDAL, DANDOIS,
BRAILLY, HOCHART, GAIDA, THERY.

Ont_donné pouvoir ;: Monsieur AUDIN (pouvveir & Monsieur CHERRIER), Madame THUROTTE (pouvoir & Madame LEMOINE)
Monsieur BIREMBAUT (povvolr & Madame RYSPERT) Monsleur ANDRZEICZAK (pouvoir 4 Madame DUPONT), Madame
CARPENTIER-BORTOLOTTI (pouvoir 3 Madame THOMAS), Monsieur VANDENDOOREN (pouveir 3 Monsievr BRAILLY), Madame
BOUTON (pouvoir 38 Madame ATTEN).

Absent excusé : Monsieur TONNEAU.

SECRETAIRE DE SEANCE : Monsieur SANCHEZ.

DELIBERATION N° 18 : FoRUM - MODALITES DE GESTION - CREDIT BAIL.

EXPOSE DU RAPPORTEUR

1- Contexte - Le Forum de Denain.

La Ville de Denain porte depuis plusieurs années une profonde rénovation urbaine qui
s'inscrit dans le cadre programmatique du NPNRU et de 'ERBM. C'est a ce titre que la place de centre-
ville est aujourd’hut au coeur d'une transformation majeure, avec une refonte compléte de l'espace public,
ta restructuration de l'entrée pour la mairig, et la création du Forum, lieu de commerces et d'échanges,
quiviendra parachever l'ensemble en vue de redynamiser 'espace.

l.e projet « opération forum » a fait l'ohjet d'une convention attributive de subvention au titre
de la dotation politiqgue de la ville signée le 5 juin 2023 avec le Préfet du Nord, et d'une demande de
subvention auprés de la Région (e 9 aolt 2024. Cette opération prévoit notamment la création de
nouveaux espaces de restauration et g'inscrit dans le cadre d'un projet visant & compléter et diversifier
Loffre de commerces en coeur de ville.

Le Forum accueillera notamment une activité de restauration (bar/brasserie) avec rooftop,
ainsi gu'une salle des fétes et une salle de jeux a l'étage.

Au vu de la pluralité d'activités, et notamment de l'activité bar/brasserie, gqui nécessite une
certaine technicité dans le domaine de la restauration et du commerce, la commune envisage de confier
la gestion de ce batiment & une personne privée, par la voie de la location, tout en envisageant une
cession a terme.

L'option gui s'est avérée la plus propice, est la conclusion d'un crédit-bail, puisgu'il permet
d'aider un porteur de projet & développer une activité, en cohérence avec la destination du batiment.

e




Envoyé en préfecture le 23/12/2024

DELIBERATION N°18 DU 12 DECEMBRE 2024 -| recuen prétecture te 23/12/2024

Publié le

P

ID ' 059-215901729-20241212-241212DE_18-DE

2 - La conclusion d'un crédit-bail dans le cadre de la location-vente du forum & un futur porteur
de projet.

> Ladéfinition du crédit-bail.

Tout d'abord, il convient de différencier le simple bail commercial du crédit-bail. En effet 3 la
différence d'un bail classique, le erédit-bail permet au locataire de bénéficier 4 terme d'une promesse
d'achat. Ce mécanisme est intéressant puisgu'il permet & un porieur de projet de pouvoir tester son
activité et 4 terme, g'il le souhaite, de lever une option d'achat.

Toutefois, ce mécanisme est strictement encadré, et des conditions sont fixées afin de
pouvoir le déployer. En effet, si, aucune disposition du Code de commerce ne prévoit que le hail
commercial pourrait &tre assorti d'une option d'achat au hénéfice du preneur, l'article L. 313-7 du code
monétaire et financier qualifie d'opération de crédit-bail les opérations de location d'un fonds de
commerce assorties d'une promesse unilatérale de vente.

Notons que depuis la lei n® 2015-991 du 7 ao(0t 2015 portant Nouvelle Organisation Territoriale
de la Républigue, il est loisible pour les communes de définir des aides sur leur territoire en matigre
d'investissement immobilier des entreprises et de location de terrains ou d'immeubles, qui peuvent
prendre la forme d'un crédit-hail.

> Les conditions inhérentes a la.conclusion d'un crédit-bail.

Pour pouvoir utiliser le mécanisme du crédit-bail it faut:

- goit, louer & des conditions plus favorables que celles du marché (article L1511-3 du Code
Général des Collectivités Territoriales)

- soit, dans le cadre ou la commune ne peut pas ou ne souhaite pas louer dans des
conditions plus favorables, n'avoir jamais eu recours a la technique du crédit-bail par le passé, dans le
cadre d'autres projets.

En effet, « Le crédit-bail est assimilé & une opération de crédit par la loi du 24 janvier 1984
relative & Uoctivité et gu contrile des établissements de crédit. Comme tel, il ne peut étre effectué a titre
habituel que par un établissement de crédit. Cependant, une collectivité territoriale peut, & titre
exceptionnel, lorsque Uintérét local l'exige, effectuer une apération de crédit-bail en vue d'assurer le
développement ou le maintien d'une activité économique. Cela ne doit en aucun cas revétir un caractére
habituel et doit donc rester pour une collectivité territariale un moyen fout & fait occasionnel de remedier
a {g défaillance ou & l'absence de linitiative privés. La jurisprudence de la_Cour de cassation a en effet
donnd & la notion de « titre habituel » un sens trés restrictif (Crim. 22 ovril 1964 et Crim. 30 juin 1969, JCP
80, il 16319) {...)» (Réponse ministérielle, JOAN, Q, 5 octobre 1998, p.5411).

Enfin, il est important de souligner qu'un bail commercial, comme une opération de crédit-
bail, ne peuvent pas porter sur un bien du domaine public, qui reste par principe inaliénable. Le forum
sera donc classé dans le domaine privé de la commune. Teut élement du domaine public ne pourra pas
se voir intégrer dans ce mécanisme.

> Les conditions liées a la détermination de la valeur du bien.

Selon la doctrine, les loyers et le prix de vente doivent ainsi permettre de couvrir les
investissements du crédit-bailleur : « dans le crédit-bail, le lovage et la promesse de vente sont
étroitement mélés. L'article L. 313-7 du code monétaire et financier l'admet implicitement puisqu'il
affirme, en matiére de crédit-bail mobilier, que le prix de vente doit tenir compte des loyers déja versés
{qui couvrent en fait l'essentiel de lo valeur du bien, les intéréts de la somme investie par le crédit-
bailleur, sa marge bénéficiire et ses frais d'exploitation). Autrement dit, ceux-ci ne sont pas simplement
la conirepartie de la jouissance du bien ; ils correspondent aussi, et surfout, @ linvestissement qui
permettra & terme, au locataire, de devenir propriétaire. )

La jurisprudence limpase aussi en matiére de crédit-bail immobilier » (R-N. SCHUTZ, Crédit-bail,
Répertoire de droit immobilier, Dalloz, octobre 2015, §35).
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Ainsi, le prix de vente sera déterminé en prenant compte les loyers déja versés au moment
de la levée de l'option d'achat, et des investissements réalisés.

e montant du prix ne pourra pas &tre modifié au moment de la levée d'option par le preneur,
sauf stipulation prévue dans la convention de crédit-bail permettant de déterminer le versement d'une
somme supplémentaire destinée a couvrir les investissements effectués par la commune.

Enfin, le contrat devra étre conclu pour une durée minimale de trois ou cing ans selon la
taille de U'entreprise preneuse pour qu'elle puisse remplir les conditions fixées a l'article L1511-3 du Code
Général des Collectivités Territoriales (article R1511-4-1du Code Général des Collectivités Territoriales).

Cette durée sera fixée avec le crédit-preneur pour tenir compte de l'amortissement du bien
compte tenu des investissements et de l'exploitation de ce dernier. Elle pourra aller bien au-dela de la
garantie minimale fixée par les textes.

Par conséguent et au vu de tout ce qu'il précéde, la ville n'ayant jamais eu recours au
mécanisme du crédit-bail, elle peut valablement le mettre en ceuvre dans le cadre de «{'opération
forum ».Les conditions liées a ta détermination de la valeur du bien seront determinées, conformément a
la réglementation en vigueur, et en concertation avec le crédit-preneur.

Il est proposé au Conseil Municipal :

Apres en avoir délibéré,

o D'APPROUVER le recours au crédit-bail pour la future location du Forum, situé au 118 bis
rue de Villars, parcelle cadastrée BH743 et 744.

L'Assemblée est invitée & se prononcer.

DECISION : ADOPTE PAR 27 VOIX POUR - 4 VOIX CONTRE ET 1
ABSTENTION.

Ont voité contre : MM, BRAILLY, HOCHART, GAJDA, VANDENDOOREN.
S'ast abstenu : Monsievur FEDDAL.

Certifié exécutoire par le Maire, compie-tenu
de la réception en Sous-Préfecture le...cvceees

et de la publication le.......ccnmimmnisn




