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Contexte

EXTRAIT DU MEMENTO COMPTES CONSOLIDES 2022

UNE TRANSACTION DE CESSION-BAIL (OU LEASE-BACK SELON LA TERMINOLOGIE ANGLO-SAXONNE) EST UNE
OPERATION PAR LAQUELLE LE PROPRIETAIRE D'UN BIEN LE CEDE A UN TIERS POUR LE REPRENDRE EN LOCATION.

LE CONTRAT DE CESSION PEUT CONDUIRE A FAIRE APPARATTRE DES PLUS-VALUES OU MOINS-VALUES (DITES PLUS-
VALUES OU MOINS-VALUES DE LEASE-BACK).

LA PLUS-VALUE OU MOINS-VALUE CORRESPOND, COMME DANS LE CAS GENERAL, A LA DIFFERENCE ENTRE LE PRIX
DE CESSION ET LA VALEUR COMPTABLE DU BIEN CEDE. LA VALEUR COMPTABLE FIGURANT DANS LES COMPTES
INDIVIDUELS DOIT ETRE RETRAITEE DANS LES COMPTES CONSOLIDES POUR TENIR COMPTE DES ECARTS
D'EVALUATION EVENTUELS.

LE TRAITEMENT DE CES PLUS-VALUES OU MOINS-VALUES VARIE SELON QUE LA CESSION EST SUIVIE D'UN CONTRAT
DE CREDIT-BAIL OU CONTRAT ASSIMILE OU D'UN CONTRAT DE LOCATION SIMPLE.

EXTRAIT DU MEMENTO IFRS 2022

(...) LE TRAITEMENT COMPTABLE DIFFERE SELON QUE LE TRANSFERT DE L'ACTIF PAR LE VENDEUR-PRENEUR A
L'ACHETEUR-BAILLEUR CONSTITUE OU NON UNE VENTE SELON LA NORME IFRS 15, PRODUITS DES ACTIVITES
ORDINAIRES TIRES DES CONTRATS AVEC DES CLIENTS.

LE SCHEMA CI-APRES, ETABLI PAR NOS SOINS, RESUME LE TRAITEMENT COMPTABLE APPLICABLE, CHEZ LE

PRENEUR ET CHEZ LE BAILLEUR, EN FONCTION DES CARACTERISTIQUES DE L'OPERATION.
Contrat de location

Ce transfert est-il une vente au sens d'IFRS 15 ?
‘ Oui (*) ‘ Non

! L
I 1 [ 1

Contrat de vente et d'achat

-
'

<
-

Vendeur-preneur : Acheteur-bailleur : Vendeur-preneur : Acheteur-bailleur :

- Droit d'utilisation = quote-part| | Comptabilisation : - Maintien de |"actif transféré Paiement effectué en actif financier
de la valeur nette comptable — de l'actif acquis au bilan (IFRS 9)

de l'actif transféré (selon normes applicables) - Paiement regu comptabilisé

- Gain/perte sur la vente -~ du contrat de location en dette financiére (IFRS 9)

limité aux droits transférés {selon IFRS 16)

a l'acheteur-bailleur

(*) Si prix de vente/loyer > Juste valeur : composante financement
Si prix de vente/loyer < Juste valeur : paiement d’avance de loyers
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Une forte demande de la part de nos utilisateurs nous conduit a développer cette
fonctionnalité.

Cette note présente la mise en ceuvre dans I'application Lease pour traiter les opérations de
cession-bail selon les normes IFRS et ANC.

Mise en application

Les traitements et les évaluations attendus sont différents qu’il s’agisse d’un contrat de
location simple ou d’un contrat de crédit-bail (ou location-financement).

Contrat de location simple

Traitement attendu selon la norme IFRS 16
EXTRAIT DU MEMENTO IFRS 2022 (33780)

A. SI LA CESSION DU BIEN PAR LE VENDEUR-PRENEUR CONSTITUE UNE VENTE SELON IFRS 15 (IFRS 16.100) :

- LE VENDEUR-PRENEUR DOIT EVALUER LE DROIT D'UTILISATION RESULTANT DU CONTRAT DE LOCATION COMME
UNE PROPORTION DE LA VALEUR NETTE COMPTABLE DE L'ACTIF TRANSFERE, CORRESPONDANT AU DROIT
D'UTILISATION QU'IL CONSERVE. AINSI, LE RESULTAT DE CESSION (PROFIT OU PERTE) NE SERA CONSTATE QU'A
HAUTEUR DES DROITS EFFECTIVEMENT TRANSFERES A L'ACQUEREUR-BAILLEUR; (...)

Dans les cas ou la cession du bien n'a pas été conclue a la juste valeur ou que les loyers ne
sont pas au prix du marché, les entités (bailleur et preneur) doivent comptabiliser la
différence (IFRS 16.101) :

— comme un paiement d'avance de loyers, en cas de conditions inférieures a celles du marché ;

— comme un financement octroyé par le bailleur au preneur, en cas de conditions supérieures a
celles du marché.

Cet ajustement sera évalué au plus facilement déterminable des deux montants suivants
(IFRS 16.102) :

— la différence entre le prix de vente et la juste valeur de I'actif sous-jacent ;

— la différence entre la valeur actualisée des loyers prévus au contrat et la valeur actualisée des
loyers au taux du marché.

Traitement attendu selon la norme ANC 2020-01
EXTRAIT DU MEMENTO COMPTE CONSOLIDES 2022 (3383-1)

LE BIEN EST ALORS SORTI DU BILAN DU CEDANT-PRENEUR. AUCUN RETRAITEMENT DE CONSOLIDATION N'ETANT
PREVU PAR LES TEXTES A CET EFFET, LE TRAITEMENT DE LA PLUS-VALUE OU MOINS-VALUE DEVRAIT ETRE, A NOTRE
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AVIS, CELUI APPLIQUE DANS LES COMPTES INDIVIDUELS, NOTAMMENT (VOIR MEMENTO COMPTABLE N° 28320
I1B.):

A. Plus-value de cession La plus-value réalisée lors de la cession doit étre traitée
différemment selon I'analyse faite de la situation (Avis OEC n° 29 du 29-11-1995) :

- SI LE CONTRAT DE LOCATION ET LA VENTE DU BIEN ONT ETE CONCLUS AUX CONDITIONS DE MARCHE : ILY A LIEU
DE CONSTATER IMMEDIATEMENT AU COMPTE DE RESULTAT DU CEDANT-PRENEUR LA TOTALITE DU GAIN
PROVENANT DE LA CESSION ;

- LORSQUE LE PRIX DE VENTE EST SUPERIEUR A LA JUSTE VALEUR DU BIEN, L'EXCEDENT DU PRIX DE VENTE EST
ETALE SUR LA DUREE DU CONTRAT EN ATTENUATION DES LOYERS.

B. Moins-value de cession La moins-value de cession occasionnée par un prix de vente de
I'actif inférieur a sa valeur comptable est, en principe, immédiatement comptabilisée en
résultat.

Remarques importantes:

A la lecture de ces éléments, les mises a jour du réglement ANC 2020-01 n’apportent pas de
nouvelles précisions sur les retraitements a opérer pour les contrats de location simple sur
la dette et le droit d’utilisation, seulement sur le traitement des plus et moins-values et la
possibilité d’étaler ou non la PV.

Par conséquent, nous prenons la liberté de calquer les traitements sur ceux opérés par IFRS
16 et ceux-ci seront ajustés lors des évolutions normatives du réglement ANC 2020-01.

Mise en application dans Lease

Pour illustrer la mise en application dans Lease, nous utiliserons I'exemple 24 fourni dans la
norme IFRS 16.

« Conditions initiales de la location
17/09/2021

Saisie manuelle

Date et durée Valeur Loyer
Périodicité Valeur du droit dusage connue Date de premiére échéanc
Trmestile 171097202
Durée contractuelle (en mois; Exercice de [option d'achat

Paiement d'avance (en trimestres)
Type de terme Cession-bail 0

Type
Révision de la durée (en mois Date de cession-bail un loyer certain
0 17/09/2021

Loyer contractuel
Interets sur e capital loyer dedut Prix de cession 120 000,00 EUR

3000000.00 EUR
Franchise (nombre d'échéance °

0
Taux d'actualisation

[YEUNEI Automatique | Implicite Franchise (Valeur)

Valeur
45% Franchise (Nombre de jours)
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Calcul du résultat lié aux conditions du marché

Le résultat lié aux conditions du marché est défini par la formule :

Résultat lié aux conditions du marché (a) = Prix de cession — Juste valeur de I’actif cédé

— Exemple 1 : Sile résultat est positif alors la valeur sera retenue pour |'évaluation finale du droit

d’utilisation

:que - > SLBLOC SIMPLE COND MARCHE / BNP PARIBAS > Plan damortissement des actifs ~

v Synthése

Désignation
Nom de factif

Amortissement Valeur brute : 1264 522,09 EUR

Date dentrée Valeur

Actif 1 17/09/2021 197033093 EUR
Catégorie Durée dutilité initiale (en mois Cotrts initiaux directs
Constructions 54 0,00 EUR
Couts de remise en état
0,00 EUR

Paiements davance
0,00 EUR

Avantages regus

0,00 EUR

ésultat de cession-bail

-705808,84 EUR

Cession-bail
Date de cession-bail
17/09/2021

Valeur nette comptable du bien cédé
2000 000,00 EUR

Juste valeur du bien cédé
2800 000,00 EUR

Prix de cession
3000 000,00 EUR

Résultat lié aux eonditions du marché
200000,00 EUR

Résultat de cession-bail

-705808,84 EUR

Ratio pour anticipation du résultat de cession.

70,58 %

— Exemple 2 : Si le résultat est négatif alors la valeur sera enregistrée comme un « Paiement
d’avance » lors de la premiére écriture de retraitement de la cession-bail.

que - > SLBLOC SIMPLE COND INF MARCHE / BNP PARIBAS > Plan d'amortissement des actifs -

v Synthese

Désignation Amortissement Valeur brute : 1326 797,24 EUR
Nom de Factif Date dentrée Valeur

Actif 1 17/09/2021 157555531 EUR

Catégorie Durée dutilité initiale (en mois Coilts initiaux directs

Constructions 54 0,00 EUR

Coiits de remise en état
0,00 EUR

Paiements d'avance

400000.00 EUR

Avantages regus

0,00 EUR

Résultat de cession-bail
-645758.07 EUR

conditions de marché est de zéro.
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Cession-bail
Date de cession-bail

17/09/2021

Valeur nette comptable du bien cédé

Juste valeur du bien cédé
3400000,00 EUR

Prix de cession
300000000 EUR

Résulat lié aux conditions du marché
-400000,00 EUR

Résultat de cession-bail
-648758.07 EUR

Ratio pour anticipation du résultat d

Exemple 3 : Si le prix de cession est égal a la juste valeur du bien alors le résultat lié aux
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bque - > SLBLOC SIMPLE COND SUP MARCHE / BNP PARIBAS >

v Synthése

Désignation

Ameortissement

Plan d'amortissement des actifs -

Valeur brute : 1313 553,95 EUR

Cession-bail

Nom de Factif Date d'entrée Valeu Date de cession-bail
Actif 1 17/09/2021 197033093 EUR 17/09/2021
Catégorie Durée d'utilité initiale (en mois Couts initiaux directs Val
Constructions 54 0,00 EUR 2000 0!
Coits de remise en état Juste valeur du bien cédé
0,00 EUR 3000 000,00 EUR
Paiements d'avance Prix de cession
0,00 EUR 3000 000,00 EUR

Avantages regus
0,00 EUR

Résultat de cession-bail
-656 776,98 EUR

Résultat lié aux conditions du marché
0,00 EUR

Résultat de cession-bail
-656 776,98 EUR

Ratio pour anticipation du résultat de cession.
6568 %

Evaluation de la dette de location

La dette de location initiale (b) est évaluée normalement faisant la somme des loyers
actualisés sur la durée du contrat a laquelle on vient soustraire le résultat lié aux conditions
du marché (a) si le résultat est positif.

Dette de location (c) = Dette de location initiale (b) — Résultat lié aux conditions du marché >
0(a)

— Le cas ci-dessous présente un calcul de la dette lié a 'Exemple 1 ou la cession a été conclue a des
conditions supérieures a celles du marché

> Synthése
Debut F Date d Réévaluati Intérét: Intéréts Sortie ou

et o T ate de Loyer Franchise Dette debut Nouvelle dette eeralation, nterets nterets Remboursement Reduction de Dette fin Intérats

déchéance’  déchéance  paiement négative Payés capitalisés
valeur locative

17/09/2021 16/12/2021 17/09/2021 120000,00 000 0,00 1970 330,93 0,00 -20473,89 0,00 9952611 0,00 1870804,83 -204
1712/2021  16/03/2022  17/12/2021 120000,00 000 187080483 000 000 1937264 000 10062736 000 1770177.47 193
17/03/2022 16/06/2022 17/03/2022 120000,00 000 177017747 0,00 0,00 -18259,20 0,00 -101 740,80 0,00 1668 436,66 -182
17/06/2022 16/09/2022 17/06/2022 120000,00 0,00 1 668 436,66 0,00 0,00 -1713344 0,00 -102866,56 0,00 1565570,10 71
17/09/2022  16/12/2022  17/09/2022 120000,00 000 1565570,10 000 000 1599522 000 10400478 000 1461 565,32 158
17/12/2022 16/03/2023 17/12/2022 120000,00 000 1461 565,32 0,00 0,00 -1484441 0,00 -105155,59 0,00 1356409,73 -148
17/03/2023  16/06/2023  17/03/2023 120 000,00 000 1356 400,73 0,00 0,00 1268086 0,00 10631814 0,00 1250090,59 RET

Remarque importante:

Dans la mesure ol, comptablement ce « résultat lié aux conditions du marché » doit
étre enregistré dans une Dette financiere pour une quote-part de la redevance de loyer,
celle-ci sera par simplification incluse dans la Dette de location.

— Par conséquent la dette de location sera toujours égale a la somme des loyers actualisés sur la
durée du contrat au taux d’actualisation retenu.
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Evaluation du droit d’utilisation
Le droit d’utilisation est défini d’aprées la formule suivante :

Droit d'utilisation
Dette de location (c)

Juste valeur

= Valeur nette comptable *

+ Paiement d'avance

— Exemple 1 ou la cession a été conclue a des conditions supérieures a celles du marché

> Synthése
Nom de lactif Actif 1 Valeur brute 1264522,09 EUR Date de cession-bail 17/09/2021
Catégorie - Constuctions  Valeur 197033093EUR  Valeur nette comptable du bien cédé 2000 000,00 EUR
Date dentrée 17/09/2021 Coits initiaux directs 0,00 EUR Juste valeur du bien cédé 2800 000,00 EUR
Durée dutilité initiale (en mois) 54 Coilts de remise en état 0,00 EUR Prix de cession 3000 000,00 EUR
Paiements davance 0,00 EUR Resultat lié aux conditions du marché 200000,00 EUR
Avantages regus 0,00 EUR Résultat de cession-pail -705808,84 EUR
Résultat de cession-bail -T05 808,84 EUR Ratio pour anticipation du résultat de cession-bail 70,58 %
v Tableau d'amortissement
2 10 ss
Cdture Valeur brute entrées Valeur brute sorties Valeur brute solde Dopenciation Dotation Reprise Solde:  Valeur nette comptable
comptable complémentaire
30/09/2021 126452209 0,00 126452209 0,00 -10927,97 0,00 -1092797 125353413
31/10/2021 0,00 0,00 126452209 0,00 -23417,08 0,00 -3434504 1230177,05
30/11/2021 0,00 0,00 126452209 0,00 -23417,08 0,00 5776212 120675997
31/12/2021 0,00 0,00 126452209 0,00 -23417,08 0,00 -81179,20 118334290
. T . _ * _
Droit d’utilisation =2 000 000 * (1 970 331 —200 000) / 2 800 000 = 1 264 522
N . ry s N . . ;. N .
— Exemple 2 ou la cession a été conclue a des conditions inférieures a celles du marché
> Synthése
Nom de Factif Actif 1 Valeur brute 1326797,24 EUR  Date de cession-bail 17/09/2021
Catégorie - Constructions  Valeur 157555531 EUR  Valeur nette comptable du bien cédé 2000 000,00 EUR
Date dentrée 17/09/2021 Courts initiaux directs 0,00 EUR Juste valeur du bien cédé 3400000,00 EUR
Durée dutilité initiale (en mois) 54 Coits de remise en état 0,00 EUR Prix de cession 3000000,00 EUR
Paiements davance  400000,00 EUR Résultat lié aux conditions du marché -400 000,00 EUR
Avantages regus 0,00 EUR Resultat de cession-bail -648758,07 EUR
Résultat de cession-bail -648 758,07 EUR Ratio pour anticipation du résultat de cession-bail
~ Tableau d'amortissement
¥ 0O ss
(B Valeur brute entrées Valeur brute sorties Valeur brute solde oD Dotation Reprise Solde:  Valeur nette comptable
comptable complémentaire
30/09/2021 1326797,24 0,00 1326797,24 000 <11 466,15 0,00 <11 466,15 1315331,09
31/10/2020 0,00 0,00 132679724 000 -2457032 0,00 -36 036,47 129076077
30/11/200 0,00 0,00 132679724 0,00 -2457032 0,00 -60 606,79 126619045
31127200 0,00 0,00 132679724 0,00 -2457032 0,00 8517711 124162013
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Droit d’utilisation = 2 000 000 * 1 575 555 / 3 400 000 + 400 000 = 1 326 797
Evaluation du paiement d’avance

Si la vente est conclue dans des conditions inférieures a celles du marché (si Juste valeur >
Prix de vente), alors le résultat est enregistré comme un « Paiement d’avance ».

Ca signifie donc qu’il y aura une forme de gratuité des loyers au début du contrat pour
couvrir cette partie liée aux paiements d’avance.

La contrepartie ira en augmentation du droit d’utilisation comme pour tout paiement
d’avance.

Remarque importante:

Dans le cas présent, les paiements d’avance ne sont pas nécessairement proportionnels a
une échéance compléte, par conséquent un loyer partiel est calculé.

— Dans I'exemple 2, le paiement d’avance de 400 000 n’est pas proportionnel aux échéances de
loyers du contrat (120 000) par conséquent, il y a un calcul par apurement pour la détermination
de I’échéancier contractuel et la dette de location.

> Synthése
n-éE::r‘me d‘éc;';mA P[:;E“:f“ Loyer Franchise Dette début Nouvelle dette “éf:;::f'v‘:’” ':‘:y'z;s E;::'Eis Remboursement R;Tjr;?u:“de Dette fin Intéréts
valeur logative

17/09/2021 16/12/2021 17/09/2021 0,00 0,00 0,00 157555531 0,00 0,00 1743350 0,00 0,00 1592988,81 A7+
17/12/2021 16/03/2022 17/12/2021 0,00 0,00 159298881 000 0,00 0,00 1762641 0,00 0,00 161061522 A7t
17/03/2022  16/06/2022  17/03/2022 0,00 0,00 161061522 0,00 0,00 0,00 1782144 0,00 0,00 1628 436,66 A7t
17/06/2022 16/09/2022 17/06/2022 80000,00 0,00 162843666 000 0,00 -11360,21 577322 -68 639,79 0,00 1565 570,10 -17

17/09/2022  16/12/2022  17/09/2022 120000,00 0,00 156557010 000 0,00 1590522 0,00 10400478 0,00 146156532 15¢
1712/2022  16/03/2023 17/12/2022 120000,00 0,00 146156532 0,00 0,00 -1484441 0,00 -105155,59 0,00 135640973 -14¢
17/03/2023 16/06/2023 17/03/2023 120000,00 0,00 135640973 000 0,00 -13680,86 0,00 -106319,14 0,00 1250 090,59 -131¢

Résultat de cession-bail

L’équilibre comptable de I’écriture de retraitement se fera avec I'annulation du résultat de
cession-bail défini par la formule :

Résultat de cession-bail a annuler = Droit d’utilisation — Dette de location — Paiement
d’avance
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> Synthése

Mom de l'actif Actif 1 Valeur brute 1264522,09 EUR Date de cession-bail 17/09/2021

Catégorie - Constructions Valeur 1970330,93 EUR Valeur nette comptable du bien céde 2000000,00 EUR

Date d'entrée 17/09/2021 Colts initiaux directs 0,00 EUR Juste valeur du bien cédé 2800000,00 EUR

Durée d'utilité initiale (en mois) 54 Couts de remise en état 0,00 EUR Prix de cession 3000 000,00 EUR
Paiements d'avance 0,00 EUR Resultat lié aux conditions du marché 200000,00 EUR
Avaniages regus 0,00 EUR Résultat de cessien-bail -705808,84 EUR
Résultat de cession-bail -705 808,84 EUR Ratio pour anticipation du résultat de cession-bail 70,58 %

Un nouveau compte a été créé pour enregistrer cette écriture : L-R778 — Résultat de
cession-bail.

Ratio pour anticipation du Résultat de cession-bail

Dans certains cas, I'opération de cession-bail intervient aprés une phase de construction
d’un immeuble.

Aussi, durant cette période certains groupes décident d’anticiper la comptabilisation de la
marge pendant la durée de construction.

Pour cela, il est nécessaire d’appliquer un ratio a la plus-value de cession estimée dans les
comptes sociaux.

Dette de location — Droit d'utilisation

Ratio =
Prix de cession — Valeur nette comptable

Remarque importante

Ce ratio est restitué lors de I'export des contrats depuis la contrathéque de facon a pouvoir
étre exploité par ailleurs par nos utilisateurs.

Faits comptables dans Web Analyzer
Les données comptables de I'exemple 1 sont les suivantes
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021.12.3 021.12.3 021.12.3
cco3 CRO1 FE12
. 2
L-A210 - Valeur brute 1264522
L-A280 - Amortissement 81179 81179
Total Actif 0 1264522 0 -81179 [] 0 1183343
qﬁ
exercice 67180
L-L160 - Dette non courante 1583857 38650
L-L161 - Dette courante 386473 1 38650
Total Passif 0 1970331 115179 0 -671809 0 1183343
q’}
L-R86 23487
L-R68 81179
L-R778 - Résultat de cession-bail 705809
Total Résultat 0 0 0 [] 0 0 671809
q':
Les données comptables de I'exemple 2 sont les suivantes
20210221 2021.12.21 2021.12.3 2021.12.3 2021121 2021.12.21 23
€eo2 CROT FCO1 FET2
2 2
L-A210 - Valeur brute 1326797
ortissement
486-1 - Paiements d'av 400000 3
Total Actif o 926797 -85177 138667 o o o 980287
2
615444 615444
1576746 51714 144
1191 514 5
Total Passif 0 1575555 o o -615444 20175 o 980287
3866
0173
851
L-R778 - Résultat de cession-bail 648 758
Total Résultat 0 0 0 0 0 0 0 -615444
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Contrat de crédit-bail et assimilé

Traitement attendu selon la norme IFRS 16
EXTRAIT FOcus IFRS.com (IAS 17)

SI UNE TRANSACTION DE CESSION-BAIL DEBOUCHE SUR UN CONTRAT DE LOCATION-FINANCEMENT, TOUT CE QUI
EXCEDE LES PRODUITS DE CESSION PAR RAPPORT A LA VALEUR COMPTABLE NE DOIT PAS ETRE IMMEDIATEMENT
COMPTABILISE EN RESULTAT PAR LE VENDEUR-PRENEUR. L’EXCEDENT DOIT, AU CONTRAIRE, ETRE DIFFERE ET
AMORTI SUR LA DUREE DU CONTRAT DE LOCATION.

EXTRAIT DE LA RF COMPTABLE

ELIMINATION DU RESULTAT DE CESSION ET RECONSTITUTION DE L"ACTIF POUR SA VALEUR BRUTE DIMINUEE DES
AMORTISSEMENTS PRATIQUES A LA DATE DE CESSION. CONSTATATION A HAUTEUR DU PRODUIT DE CESSION
D’UNE DETTE AMORTISSABLE SUR LA DUREE DU CONTRAT AU RYTHME DE LA PART EN CAPITAL PAYEE AU NIVEAU
DES REDEVANCES FUTURES, D’OU UN AMORTISSEMENT DE LA PV DE CESSION SUR LA DUREE DU CONTRAT.

LA NORME IFRS 16 N’APPORTE PAS DE PRECISIONS SUPPLEMENTAIRES SUR LE TRAITEMENT D’UNE CESSION-BAIL
SUIVIE D’UN CONTRAT DE LOCATION-FINANCEMENT, PAR CONSEQUENT NOUS FAISONS LE CHOIX DE NOUS
REFERER SUR LES PRATIQUES MISES EN PLACE PAR IAS 17 SUR CES QUESTIONS.

Traitement attendu selon la norme ANC 2020-01
EXTRAIT DU MEMENTO COMPTE CONSOLIDES 2022 (3382)

SELON LE REGLEMENT ANC N° 2020-01 (ART. 272-3), LORSQUE LE BAIL QUI SUIT LA VENTE DU BIEN EST UN
CREDIT-BAIL OU CONTRAT ASSIMILE, ILY A LIEU D'ANNULER LA VENTE ET LE RESULTAT DE CESSION, C'EST-A-DIRE
DE REINTEGRER LE BIEN A L'ACTIF DU BILAN EN CONTREPARTIE D'UNE DETTE, LA PLUS-VALUE OU MOINS-VALUE
REALISEE A L'OCCASION DE LA CESSION ETANT ANNULEE. EN EFFET, AUCUNE CESSION N'EST REPUTEE AVOIR EU
LIEU, LE CEDANT CONSERVANT LES RISQUES ET AVANTAGES RESULTANT DU BIEN LOUE.

AINSI, IL CONVIENT :

— d'éliminer le résultat de la cession figurant au compte de résultat du cédant-preneur;

— de reconstituer a l'actif du bilan la valeur brute et les amortissements cumulés du bien cédé a la
date de cession;

— de continuer d'amortir le bien cédé dans les mémes conditions qu'avant la cession, sur la base de
sa durée d'utilisation ou sur la durée du contrat si celle-ci est plus courte;

— de constater au passif une dette a hauteur du prix de cession percu par le cédant;

— d'enregistrer ultérieurement les flux relatifs a la dette.

Ainsi, les redevances de location sont annulées chaque année et réparties entre charge
financiére et remboursement de la dette.
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En cas de moins-value, outre le maintien de l'immobilisation a sa valeur comptable
d'origine, elle est dépréciée si sa valeur actuelle est inférieure a sa valeur nette comptable.

Remarques importantes

D’apres la lecture de la loi de finance 2021, il est possible d’étaler la plus-value de cession
liée a opération de cession-bail sur une durée maximum de 15 ans pour un immeuble.

Mise en application dans Lease
Evaluation de la dette de location

La dette est égale au prix de cession percu par le vendeur-preneur.
On retrouve donc les paramétres suivants dans la saisie des conditions initiale du contrat :
. Conditions initiales de la location

17/098/2021

Saisie manuelle

Date et durée Valeur Loyer
Périodicité Valeur du droit d'usage connue Date de premiére échéance
Trimestrielle 17/09/2021
Durée contractuelle (en mois) Exercice de l'option d'achat
Paiement d'avance (en trimestres)
Type de terme Cession-bail 0
ype
Révision de la durée (en mois) Date de cession-bail Un loyer certain
0 17/09/2021

Loyer contrac tuel

Intéréts sur le capital loyer déduit T AR EEEE T 1125,00 EUR

12000,00 EUR

Franchise (nombre d'échéance.. )
réché . | ’établi o
Et le calcul de I'’échéancier contractuel s’établit comme suit :
A . . L Sortie ou
e, Mmoo, Eed Loyer Franchise Dette début Nowvelle dette & Teévaluation (s (o Remboursement Réduction de Dette fin Intéréts
d'échéance déchéance paiement négative Payés capitalisés valeur locative
17/09/2021 16/12/2021 17/09/2021 112500 0,00 0,00 1200000 0,00 24119 0,00 -88381 0,00 1111619 2
17/12/2021  16/03/2022  17/12/2021 112500 0,00 1111619 0,00 0,00 22159 0,00 90341 0,00 1021278 2
17/03/2022  16/06/2022  17/03/2022 112500 0.00 1021278 0,00 0,00 -201,55 0,00 92345 0,00 9289,33 2
17/06/2022 16/09/2022 17/06/2022 1125,00 0,00 928933 000 0,00 -181,07 0,00 94393 0,00 834540 -1
17/09/2022  16/12/2022  17/09/2022 112500 0,00 834540 000 0,00 -160,14 0,00 964,86 0,00 7380,54 -1
1712/2022  16/03/2023 171242022 112500 0,00 738054 0,00 0,00 -13874 0,00 886,26 0,00 639428 -1
17/03/2023 16/06/2023 17/03/2023 1125,00 0,00 630428 000 0,00 -11686 0,00 100814 0,00 5386,15 1
17/06/2023 16/09/2023 17/06/2023 112500 0,00 538615 0,00 0,00 9451 0,00 103049 0,00 435565 4
17/09/2023  16/12/2023  17/09/2023 112500 0,00 435565 0,00 0,00 71,65 0,00 105335 0,00 3302,30
1712/2023 16/03/2024 17/12/2023 112500 0,00 330230 000 0,00 48,29 0,00 107671 0,00 222559
17/03/2024  16/06/2024  17/03/2024 112500 0,00 222559 0,00 0,00 2441 0,00 110059 0,00 112500
17/06/2024 16/09/2024 17/06/2024 1125,00 0,00 112500 000 0,00 0,00 0,00 112500 0,00 -0,00
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Evaluation de I'actif

L'actif doit étre reconstitué dans les comptes du vendeur-preneur pour la valeur brute et les
amortissements cumulés du bien cédé a la date de cession.

Par conséquent, il convient de reconstituer I'intégralité du plan d’amortissement d’origine a
I’entrée du bien dans les comptes du vendeur-preneur lors de la premiere acquisition.

Le tableau d’amortissement de I'actif comportera 2 parties distinctes :

— Le plan d’amortissement initial, c’est-a-dire avant la date de la cession-bail

— Le plan d’amortissement a partir de la date de la cession-bail

L'illustration ci-dessous présente une opération de cession-bail sur un actif dont la durée du
contrat est supérieure a la durée du plan d’amortissement initial.

— Le plan d’amortissement initial de I'actif reste inchangé

v Synthese
Désignation Amortissement Valeur brute : 24911,11 EUR Cession-bail
Nom de lactif Date d'entrée Valeus Date de cession-bail
Actif 1 17/09/2021 20000,00 EUR 17/09/2021
Catégorie Durée d'utilité initiale (en mois) Codits initiaux directs Valeur brute initiale du bien cédé
Constructions Maintien du plan d'origine 0,00 EUR 20000,00 EUR
Colts de remise en état Date d'entrée initiale du bien cédé
0,00 EUR 25/06/2018
Paiements davance Durée d'utilité initiale du bien cédé
0,00 EUR 60
Avantages regus Date de fin d'amortissement initiale du bien c.
0,00 EUR 24/06/2023
Résultat de cession-bail Valeur nette comptable initiale du bien a la da...
491111 EUR 708889 EUR

Prix de cession

1200000 EUR

Résultat de cession-bail

4911,11 EUR
. , .
Début du plan d’amortissement
v Tableau d'amortissement
@6
B Valeur brute entrées Valeur brute sorties Valeur brute solde LI Dotation Reprise Solde.  Valeur nette comptable
comptable complémentaire

30/06/2018 20 000,00 0,00 20000,00 0,00 -66,67 0,00 -66,67 1993332
31/07/2018 0,00 0,00 20000,00 0,00 33333 0,00 400,00 1960000
31/08/2018 0,00 0,00 20000,00 0,00 33333 0,00 73333 1926667
30/09/2018 0,00 0,00 20000,00 0,00 33333 0,00 106667 1893333
31/10/2018 0,00 0,00 20000,00 0,00 33333 0,00 140000 18 600,00
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Lors de I'opération de cession bail

¥ Qe
E:r'"ﬁp“”;:h Valeur brute entrées Valeur brute sorties Valeur brute solde m[:::{iiﬁ::i‘m Dotation Reprise Solde.  Valeur nette comptable

30/06/2021 0,00 0,00 20000,00 0,00 33333 0,00 1206667 793333
31/07/2021 0,00 0,00 20 000,00 0,00 33333 0,00 1240000 7 600,00
31/08/2021 0,00 0,00 20 000,00 0,00 -33333 0,00 -12733,33 7 266,67
30/09/2021 0,00 0,00 20 000,00 0,00 33333 0,00 1306667 693333
31/10/2021 0,00 0,00 20 000,00 0,00 -33333 0,00 -13400,00 6600,00
30/11/2021 0,00 0,00 20 000,00 0,00 33333 0,00 1373333 626667
31/12/2021 0,00 0,00 20 000,00 0,00 33333 0,00 1406667 593333
31/01/2022 0,00 0,00 20 000,00 0,00 -33333 0,00 -14 400,00 5600,00

L'illustration ci-dessous présente une opération de cession-bail sur un actif dont la durée du
contrat est inférieure a la durée du plan d’amortissement initial.

— Le plan d’amortissement initial de I’actif est ajusté des la période de cession-bail

v Synthese

Désignation Amortissement Valeur brute - 21 222,22 EUR Cession-bail

Nom de lactif Date dentrée Valeur Date de cession-bail

Actif 1 17/09/2021 20000,00 EUR 17/09/2021

Catégorie Durée d'utilité initiale (en mois) Codts initiaux di : Valeur brute initiale du bien cédé

Constructions 36 0,00 EUR 20000,00 EUR
Colits de remise en état Date d'entrée initiale du bien cédé
0,00 EUR 25/06/2018

Paiements d'avance Durée d'utilité initiale du bien cédé
0,00 EUR 84

Avantages regus Date de fin d'amortissement initiale du bien c..
0,00 EUR 24/06/2025

Résuhat de cession-bail Valeur nette comptable initiale du bien & lada...
122222 EUR 1077778 EUR

Prix de cession

1200000 EUR

Résultat de cession-bail

222 22 EUR
. ) .
Début du plan d’amortissement
v Tableau damortissement
+ @
et Valeur brute entrées Valeur brute sorties Valeur brute solde Depesnon Dotation Reprise Solde.  Valeur nette comptable
comptable complémentaire
30/06/2018 20000,00 0,00 2000000 0,00 4762 0,00 47,62 1995238
31/07/2018 0,00 0,00 20000,00 0,00 23810 0,00 28571 1971429
31/08/2018 0,00 0,00 20000,00 0,00 -238,10 0,00 -523,81 19476,19
30/09/2018 0,00 0,00 20 000,00 0,00 -238,10 0,00 -761.90 1923810
31/10/2018 0,00 0,00 20 000,00 0,00 23810 0,00 1 000,00 19.000,00
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Ajustement du plan d’amortissement lors de la période de cession-bail

3 O
c:r:\i::;le Valeur brute entrées Valeur brute sorties Valeur brute solde co[:::;::::i‘re Dotation Reprise Solde Valeur nette comptable
30/06/2021 000 0,00 20 000,00 0,00 23810 0,00 861905 1138095
31/07/2021 0,00 000 20000,00 0,00 -23810 0,00 -8857,14 1114286
31/08/2021 000 0,00 20 000,00 0,00 23810 0,00 509524 1090476
30/09/2021 0,00 000 20 000,00 0,00 -266,70 0,00 -8361,93 1063807
31/10/2021 0,00 000 20000,00 0,00 -299,38 0,00 -9661,32 1033868
30/11/2021 0,00 0,00 20 000,00 0,00 299,38 0,00 696070 10039,30
31/12/2021 0,00 000 20000,00 0,00 -299,38 0,00 -10260,08 973992
31/01/2022 0,00 0,00 20 000,00 0,00 299,38 0,00 1055947 944053

Résultat de cession-bail
Le traitement comptable peut différer s’il s’agit d’'une plus ou moins-value de cession.

Une option sera proposée pour permettre :

— d’enregistrer directement en résultat les plus ou moins-values de cession

— d’étaler les plus-values de cession sur la durée du bail

Cette peut étre sélectionnée par norme comptable dans la mesure ou I'on peut, par
exemple décider de I’étalement en ANC et une prise en compte immédiate en IFRS.

Remarques importantes:

Les régles d’étalements de la plus-value de cession ne sont pas similaires entre les normes
francaises et IFRS car il n’y a pas de restrictions particulieres en IFRS alors que d’apreés la loi
de finance 2021, il est possible d’étaler la plus-value de cession liée a opération de
cession-bail sur une durée maximale de 15 ans seulement pour un immeuble.

Comme il n’est pas possible d’établir des contréles a priori sur des catégories d’actifs qui
pourraient étre créés ultérieurement par les utilisateurs, 'application ne prévoit donc
aucune restriction de durée pour |'étalement des plus-values.

Quand le calcul fait ressortir une plus-value de cession, on peut donc choisir I'option
d’étalement par norme comptable appliquée sur le contrat comme illustré ci-dessous
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Cession-bail

7088.89 EUR
12000.00 EUR

491111 EUR

[0 Norme IFRS 16

Norme ANC 202001

L'application présente donc sous le plan d’amortissement de I'actif, un tableau d’étalement
de la plus-value de cession sur la durée du contrat a concurrence des loyers.

v Tableau d'étalement de la plus value de cession

¥ 037
Cloture . - c = =

e Loyer Plus value début Plus value entrée Plus value étalement Plus value sortie Plus value fin
30/09/2021 175,00 0,00 491111 63,66 0,00 484745
31/10/2021 375,00 484745 0,00 -136,42 0,00 4711,03
30/11/2020 375,00 4711,03 0,00 -136,42 0,00 4 574,61
31/12/2021 375,00 457461 0,00 -136,42 0,00 443819
31/01/2022 375,00 443819 0,00 -136,42 0,00 430,77
28/02/2022 375,00 430,77 0,00 -136,42 0,00 416535
31/03/2022 375,00 416535 0,00 13642 0,00 402893
30/04/2022 375,00 402893 0,00 13642 0,00 389251
31/05/2022 375,00 389251 0,00 -136,42 0,00 3756,09

En cas de moins-value de cession il convient de constater une dépréciation complémentaire
de I'actif comme illustré ci-dessous.
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v Synthese
Désignation Amortissement Valeur brute : 34 594,44 EUR Cession-bail
Nom de l'actif Date d'entrée valeur Date de cession-bail
Actif 1 17/09/2021 35000,00 EUR 17/09/2021
Catégorie Durée d'utilité initiale (en mois) Colts initiaux directs val brute initiale du bien cédé
Constructions Maintien du plan d’origine 0,00 EUR 35000,00 EUR
Coiits de remise en état Date d'entrée initiale du bien cédé
0,00 EUR 25/06/2018
Paiements d'avance Durée d'utilité initiale du bien cédé
0,00 EUR 60
Avantages regus Date de fin d'amortissement initiale du bien c
0,00 EUR 24/06/2023
Résultat de cession-bail Valeur nette comptable initiale du bien a la da...
-405.56 EUR 1240556 EUR
Prix de cession
12000,00 EUR
Résuhat de cession-bail
-405,56 EUR
3 me
Eore Valeur brute entrées Valeur brute sorties Valeur brute solde Do Dotation Reprise Solde:  Valeur nette comptable
comptable complémentaire
30/06/2021 0,00 0,00 35000,00 0,00 583,33 0,00 2111667 1388333
31/07/2021 0,00 000 35000,00 0,00 -583,33 0,00 -21 700,00 1330000
31/08/2021 0,00 0,00 35000,00 0,00 583,33 0,00 2228333 1271667
30/09/2021 0,00 0,00 35000,00 -405,56 574,43 0,00 2326332 1173668
31/10/2021 0,00 0,00 35000,00 0,00 564,26 0,00 -23827,59 117241
30/11/2021 0,00 000 35000,00 0,00 564,26 0,00 2439185 1060815
31/12/2021 0,00 0,00 35000,00 0,00 564,26 0,00 -24956,11 1004389
31/01/2022 0,00 0,00 35000,00 0,00 564,26 0,00 -25520.38 947962

Il convient donc de créer les nouveaux comptes suivants pour enregistrer 'ensemble de ces
écritures :

— L-R775-1 - Produits des cessions d'éléments d'actif - Cession-bail
— L-R675-1 - Valeur comptable des éléments d'actifs cédés - Cession-bail
— L-L487-1 - Produit constaté d’avance sur étalement plus-value cession

— L-A290 - Dépréciation moins-value cession

La contrepartie utilisée pour I'équilibre comptable de I’étalement de la PCA sera le compte
L-R778 — Résultat de cession-bail.

Faits comptables dans Web Analyzer

L'illustration ci-dessous présente une opération de cession-bail sur un actif dont la durée du
contrat est supérieure a la durée du plan d’amortissement initial avec un impact direct en
résultat de la plus-value de cession dans la norme IFRS 16.
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wnns | wmps | wmvs | wmws | wmns | oo 112
cco2 ccoa CRO1 FCD FC02 FE12

2 % %
L-A210 - Valeur brute 20000 - - - | 20000
A2 nortissement 1 1 6
o 20000 0 -1156 -12911 0 0 5933
2
LU le lexercice
L1 tte non courante 8513
L-L161 - Dette courante 3487 024
Total Passif o 12000 -1024 0 0 -5042 0 5933
2
RB12 r 30
7089
= .
‘éléments dactif - Ce. 12000
Total Résultat 0 [} 0 0 0 0 0 -5042

%

L'illustration ci-dessous présente une opération de cession-bail sur un actif dont la durée du
contrat est supérieure a la durée du plan d’amortissement initial avec un étalement de la
plus-value de cession dans la norme ANC 2020-01.

2021.12.3 # Clotur_. 2021.12.3

cco3 €0 €02 FE
2 2% 2%
A2 200000 -l 20000
12911 6
o 20000 0 -1156 -12911 0 0 5933
%
604 4
8513
3487 024
roduit constaté davance sur étalement plus... A8
Total Passif o 12000 -1024 0 -4438 -604 0 5933
%o
LRB12 5
L 276
L 7089
L-R&8 156
L 12000
L 4438
Total Résultat 0 0 0 0 0 0 0 -604

2

L'illustration ci-dessous présente une opération de cession-bail sur un actif dont la durée du
contrat est supérieure a la durée du plan d’amortissement initial avec une moins-value de
cession quelle que soit la norme appliquée.
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2

L-A210 - Valeur brute 35000

Total Actif o 35000
%

LL Dette non courante 8513

L-L161 - Dette courante 3487

Total Passif 0 12000
2

LR

LR s cédé

LR

L-R775-1 - Produits des cessions déléments d'actif - Ce..

Total Résultat 0 0
8.

CROT
1956
-406
o -2362
24
-1024 0
o 0

3 21123
02 FE

% %

25000

22594 24531
408

-22594 0 (] 10044
3 3

286 2

8 374

0 932 0 10044

300

12406

2362

12000

0 0 0 -932

Import et export des conditions initiales sur des opérations de cession-bail

Import des contrats

Le fichier d’'import des contrats a été complété pour y intégrer les parties relatives aux
opérations de cession-bail.

Actif - Bien céde

Valeur nette

Opération de Date de cession-

cession-bail ? bail cedé bien céde
Date au format AAAA-
Liste de valeurs MM-JJ Montant Maontant Mantant
INIT_SLB INIT_SLBD INIT_SLBP ASST_SOLD _NBY ASST_SOLD_FV

insightsoftware.com

0} € XU Bl comptable du bien  Juste valeur du

Mantant
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Date au format AAAA-
MM-JJ Nombre entier
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Export de la contratheque
L’export de la contratheque permet également de faire ressortir I'ensemble de ces
nouveaux champs (en plus du calcul du ratio), pour tous les contrats sélectionnés.

BJ BK BL BM BN BY BZ CA CcB cc CcD

INIT_VASSCAL INIT_RENTFRE INIT_SLB INIT_SLBD  INIT_SLBP  ASST_SOLD_NASST SOLD_F ASST_SOLD_RASST_SOLD_C ASST_SOLD_S ASST_SOLD_L
false true 2021.09.17 12000 20000 2018.06.25 84
false true 2022.01.01 10000 7000 10000 0,18333927
false true 2021.09.17 12000 20000 2018.06.25 60
false false
false true 2021.09.17 12000 35000 2018.06.25 60
false true 2021.09.17 12000 20000 2018.06.25 60
false true 2021.09.17 12000 20000 2018.06.25 84
false true 2021.09.17 3000000 2000000 2800000 0,70580884
false true 2021.09.17 3000000 2000000 3400000 0,24875807
false true 2021.09.17 3000000 2000000 3400000 0,24875807
false true 2021.09.17 3000000 2000000 2800000 0,70580884
false true 2021.09.17 3000000 2000000 3000000 0,65677698
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