HCSE

Haut Conseil de Stabilité Financiere

DECISION N° D-HCSF-2021-7

relative aux conditions d’octroi de crédits immobiliers

29 SEPTEMBRE 2021

Le Haut Conseil de stabilité financiére,
Vu le code des assurances, notamment ses articles L. 241-1 et L. 242-1 ;
Vu le code de la consommation, notamment ses articles L. 313-1 et L. 311-1 ;

Vu le code de la construction et de 1’habitation, notamment ses articles L. 31-10-3, L. 221-1,
L.231-1, L. 232-1 et L. 261-3 ;

Vu le code général des impots, notamment ses articles 10, 11, 156, 156 bis et 199 novovicies ;
Vu le code monétaire et financier, notamment ses articles L. 511-1, L. 511-30 et le 5° de
Particle L. 631-2-1 ;

Vu le code de I’'urbanisme, notamment son article L. 331-1 ;

Vu la recommandation n® 2019/12 du Comité européen du risque systémique du 27 juin 2019

sur les vulnérabilités a moyen terme dans le secteur de 1’immobilier résidentiel en France
(CERS/2019/12) ;

Vu la recommandation n® R-HCSF-2021-1 relative a I’octroi de crédits immobiliers résidentiels
en France du 27 janvier 2021 ;

Vu la proposition du Gouverneur de la Banque de France au HCSF en date du
8 septembre 2021 ;

Considérant que I’endettement des ménages est passé de 53,4 % du revenu disponible brut a
100,9 % entre le 1er trimestre 2001 et le ler trimestre 2021 et que le crédit & ’habitat contribue
significativement a cette dynamique ; .

Considérant que la robustesse du mode¢le de financement du logement prévalant en France
s’appuie sur des bonnes pratiques que constituent en particulier la maitrise du taux d’effort des
emprunteurs et le caractére raisonnable de 1a maturité ;

Considérant que le niveau d’endettement atteint conjugué a la dégradation tendancielle des
conditions d’octroi observée depuis 2015 est de nature a fragiliser les ménages ;

Considérant le besoin de pérenniser un octroi prudent de crédit & I’habitat compte-tenu du
niveau d’endettement atteint ;

Considérant le 5° de I’article L. 631-2-1 du code monétaire et financier selon lequel le Haut
Conseil de stabilité financiére peut, en vue de prévenir un endettement excessif des agents



économiques, fixer des conditions d'octroi de crédit par les entités soumises au contréle de
'Autorité de contrdle prudentiel ;

Décide :
Article 1°F

Outre leurs critéres propres, les établissements de crédit et les sociétés de financement
mentionnés a Particle L.511-1 du code monétaire et financier appliquent les critéres d’octroi
cumulatifs suivants en matiére de crédit immobilier :

(i) le taux d’effort des emprunteurs de crédit immobilier n’excéde pas 35 % ;
(ii) la maturité du crédit n’excede pas 25 ans.

Dans les cas suivants induisant une entrée en jouissance du bien décalée par rapport a 1’octroi

du crédit, un différé d’amortissement d’une durée analogue a celle de ce décalage est toléré

dans la limite d’une maturité maximale de 27 ans et d’une période d’amortissement ne pouvant
excéder 25 ans :

- les crédits immobiliers liés & une vente en 1’état futur d’achévement, au sens de ’article
L. 261-3 du code de la consiruction et de 1’habitation, ou dans le cadre d’un contrat de
construction d’une maison individuelle, au sens des articles L. 231-1 et L. 232-1 du méme
code, ou dans le cadre d’un contrat de promotion, au sens de I’article L. 221-1 du méme
code ;

- les crédits immobiliers liés & des acquisitions dans 1’ancien donnant lieu a un programme
de travaux dont le montant représente au moins 25 % du cofit total de 'opération et qui a
pour objet la creéation de surfaces habitables nouvelles ou de surfaces annexes, la
modernisation, 1'assainissement ou 'aménagement des surfaces habitables ou des surfaces
annexes, la réalisation de travaux de rénovation énergétique.

Article 2

Les établissements de crédit et les sociétés de financement peuvent déroger aux critéres
mentionnés a ’article 1 pour une marge de flexibilité pouvant aller jusqu’a 20 % de la
production de nouveaux crédits immobiliers de chaque trimestre civil.

Au moins 80 % de la flexibilit¢é maximale sera réservée aux acquéreurs de leur résidence
principale avec au moins 30 % de la flexibilité maximale réservée aux primo-accédants. Les
20 % restants de flexibilit¢é maximale, soit 4 % de la production trimestrielle, sont libres
d’utilisation.

Cette dérogation devra pouvoir étre justifiée dans le cadre d’une politique écrite du préteur.

Pour les établissements de crédit et les sociétés de financement affiliés 4 un organe central visé
par I’article L. 511-30 du code monétaire et financier, la marge de flexibilité peut étre utilisée
sur une base agrégée au niveau de I’ensemble des affiliés, sous le contrdle de 1’organe central.

Article 3

La présente décision s’applique aux contrats de crédit mentionnés a I’article L.313-1 du code
de la consommation consentis a des agents économiques situés sur le territoire frangais ou
destinés au financement d'actifs localisés sur le territoire frangais, a 1’exception des crédits
relais tels que définis au 16° de I’article L. 311-1 du code de la consommation, des crédits
faisant 1’objet d’une renégociation, de ceux consentis pour le remboursement anticipé d’un



crédit souscrit aupres d’un autre établissement de crédit, autrement appelés rachats externes, et
de ceux résultant d’un regroupement de crédits.

Article 4
Pour I’application de la présente décision, on entend par :

« Production trimestrielle de nouveaux crédits immobiliers » : le montant total, tel que défini
au 10° de Iarticle L.311-1 du code de la consommation, des nouveaux crédits immobiliers, tels
que définis a ’article 3, mis en place au cours d’un trimestre civil.

« Résidence principale » : la résidence de ’emprunteur ou des co-emprunteurs est son lieu
d’imposition au sens des articles 10 et 11 du code général des impdts.

« Revenus annuels » : le revenu net avant imp6t de ’emprunteur (ou 4 la somme des revenus
nets avant impot des co-emprunteurs le cas échéant) calculé comme le revenu net global tel que
défini aux articles 156 et 156 bis du code général des impdts, majoré des abattements forfaitaires
non déja pris en compte et minoré des revenus exceptionnels, c’est-a-dire les revenus qui par
leur nature ne sont pas susceptibles de constituer une ressource stable et récurrente, mobilisable
pour faire face aux charges d’emprunt. Toutefois, s’agissant des revenus fonciers, y compris le
cas échéant les loyers futurs tirés de la location du bien faisant 1’objet du crédit, le revenu a
prendre en compte est le revenu brut avant déduction d’éventuels abattements fiscaux et
charges, y compris intéréts d’emprunts et assurance emprunteur, auquel il doit étre appliqué des
décotes par les établissements de crédit afin de refléter le risque locatif. Les revenus annuels
peuvent, le cas échéant, étre majorés du montant annualisé des réductions d’impdts accordées
dans le cadre du dispositif prévu a I"article 199 novovicies du code général des impbts, dés lors
que le crédit immobilier sur lequel porte la décision d’octroi est concerné par le dispositif
précité.

« Charges annuelles d’emprunt » : la somme des différents montants totaux dus par
I’emprunteur (ou les co-emprunteurs, le cas échéant), tels que définis au 9° de I’article L.311-
1 du code de la consommation, pour une année donnée. Dans le cas d’un prét relai (défini au
16° de I’article L. 311-1 du code de la consommation) le remboursement du capital est exclu
des charges annuelles d’emprunt.

~

« Taux d’effort » : le ratio comprenant au numérateur les charges annuelles d’emprunt associées
a I’endettement total de I’emprunteur (ou des co-emprunteurs, le cas échéant) comprenant le
prét considéré et I’ensemble des emprunts en cours, quelle qu’en soit leur nature, et au
dénominateur les revenus annuels. 11 s’apprécie en prenant les charges annuelles d’emprunt
maximales sur I’ensemble de la période d’amortissement des crédits ramenées aux revenus
annuels appréciés a I’octroi.

« Maturité€ du crédit a ’octroi » : la durée initiale du crédit, en années. Elle est la somme de la
durée de la période de différé, qui débute lors du premier décaissement et se termine a la
premiére échéance donnant lieu & un remboursement du capital emprunté, et de la durée de la
période d’amortissement, qui débute lors du premier remboursement du capital emprunté et se
termine lorsque le crédit est entiérement remboursé.

« Colit total d’une opération » : ce cofit comprend :

- la charge fonci¢re ou la charge immobiliére, les honoraires de géométre et les taxes
afférentes, a l'exclusion des frais d'acte notarié et des droits d'enregistrement pour les
terrains a batir ou les immeubles anciens ;



- les cotits d'aménagement et de viabilisation du terrain et les honoraires afférents ;

- le colt des travaux, y compris les honoraires liés a leur réalisation ou leur certification, a
l'exception des montants financés au moyen de l'avance prévue au chapitre IX du code de
la construction et de I’habitat ;

- les honoraires de négociation restant, le cas échéant, a la charge de I'acquéreur ;

- les frais relatifs & 'assurance de responsabilité mentionnée & I'article L. 241-1 du code des
assurances ou a l'assurance de dommages mentionnée a l'article L. 242-1 du méme code ;

- lataxe d'aménagement mentionnée a l'article L. 331-1 du code de I'urbanisme.

Si le terrain destiné  la construction a été acquis depuis moins de deux ans-a la date d'émission
de 'offre de prét, sa valeur d'acquisition peut étre prise en compte dans le cotit de 'opération.
En cas d'acquisition d'un bien dont une partie est destinée a un autre usage que I'habitation &
titre de résidence principale de I'emprunteur, le cofit d'opération ne concerne que les surfaces
affectées au logement.

«Primo-accédant » : emprunteur (ou co-emprunteurs le cas échéant) en accession  la premiére
propriété, au sens de ’article L31-10-3 du code de la construction et de I’habitation.

Article 5

La présente décision entre en vigueur le 1 janvier 2022. Elle s’applique a tous les nouveaux
crédits définis a 1’article 3 dont le premier décaissement est effectué a partir de cette méme date.

Elle sera publi¢e au Journal officiel de la République Frangaise et sur le site Internet du Haut
Conseil de stabilité financiére.

Article 6

L’ Autorité de controle prudentiel et de résolution est chargée de veiller 4 la mise en ceuvre de
cette décision.

Fait le 29 septembre 2021,
Le président du Haut Conseil de stabilité financiére

Bruno Le Maire, Ministre de I’Economie, des Finances et de la Relance




