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Sigles désignant le périmétre d’application des comentaires :

- M31 pour les offices publics de I'habitat a cdatplité publique ;
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- SA pour les sociétés d'HLM et les fondations d\ (sauf mention spéciale).
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CHAPITRE I - COMPTABILISATION DES OPERATIONS
D’ ACCESSION EN VEFA

Exemple d’'application des dispositions sur les corats a long terme (articles 622-1 a 622-7 du réglent
ANC n° 2014-03 relatif au Plan comptable général)

Application : |M31 |OCC | SA

La comptabilisation des stocks en opérations d'ssice en VEFA est réalisée selon la méthode de
l'inventaire permanent (enregistrement des dépeasestock puis constatation des charges) ou sedtia de
I'inventaire intermittent (enregistrement des charggmr nature a la réception des factures puis
enregistrement en stocks a la cléture des comptesy pratiques usuelles sont de comptabiliser sdam
premier temps, les factures dans les comptes degebgar nature puis, dans un deuxiéme temps lers d
l'inventaire, de recenser les colts qui peuvene &nregistrés en stocks et de laisser les autréssoen
charges. En conséquence la méthode de I'invenitatieemittent est a privilégier.

CARACTERISTIQUES DE L'OPERATION IMMOBILIERE EN VEFA

Codt et grille de vente d’'une opération de 60 émtollectif pour 7 819 000 € répartis comme suit :

Détail du coit de I'opération Montants (&rille des prix de vente (HT) Montants (€)
Terrain 1 694 000| 30 MI (T4) de 85m2 a 130.509 € 3915 270
Travaux de construction 4 695 000 20 MI (T5) de 25m.39.333 € 2 786 66D
Frais annexes 531500 10 MI (T6) de 110m2 a 1656307 1658 070
Co(ts internes stockables 167 000

Honoraires de  commercialisatipn 529 500

directs

Frais financiers directs 202 000

Marge brute de I'opération 541000

Colt de I'opération + marge brute 8 360 000 Chiffaffaires de I'opération 8 360 000

Codts indirects de 100 000 € (non stockables dot00 € de frais de publicité généraux)
Marge nette de 441 000 €

Détail de la formation des prix de vente de I'ofiéra:

Grille de vente P_rix de Marge Prix de TVA collectée | Prix de vente Total
revient HT vente HT (20 %) TTC
30 MI (T4) a 130 509 € 119 75D 10 7%9 130 509 2510 156111 4698 330
20 MI (T5) &2 139 333 € 133 839 5494 139 333 27 867 167 200 3344 000
10 MI (T6) a 165 807 € 154 971 10 836 165 07 3B[l6 198 968 1989 680
Total des ventes TTC 10 032 010
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Détail du colt de production de la MI (T5)

Prix de vente HT : 139 333 €

Cout de production technique : 133 839 € (d’ou mra@ge brute de 5 494 €)
Signature du contrat VEFA en n, appel de 35% en, appel de 65% n+2 et livraison du logement e n+

Ecritures comptables (hors impact de la TVA)

Ecritures de I'année n

Signhature du contrat VEFA

Débit Crédit Intitulé Montant Montant
4121-- Acquéreurs - Fraction non exigible (100 %) 139 333
7012-- Opérations groupées, constructions neuves 139 333
A la cléture de I'année n
Débit Crédit Intitulé Montant Montant
7012- Opérations groupées, constructions neuves 9333
4872-- Produits constatés d’avance - Produitsvdates sur lots 139 333
en cours

Ecritures de 'année n + 1 : Situations de travaux35 % du prix de revient), colts de structure et apels
de fonds de 35 %

Ecritures d’achats et de stocks

Débit Crédit Intitulé Montant Montant
604— Achats d’études et de prestations de servicdsavaux e 44 844
honoraires (35 %)
608 Frais annexes de construction (honoraire®oenercialisation 2 000
402-- Fournisseurs de stocks immobiliers 46 344
332--- Opérations groupées, constructions ne@88s) 46 844
7133-- Immeubles en cours 46 844
Frais généraux et de publicité
Débit Crédit Intitulé Montant Montant
6— Frais de structure 10 000
401-- Fournisseurs 10 000
623--- Publicité, publications, relations publigue 45 000
401-- Fournisseurs 45 000
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Encaissement de 'acompte de 35 %

Débit Crédit Intitulé Montant Montant
4122-- Acquéreurs - Fraction appelée (35 %) 48 [167
4121-- Acquéreurs - Fraction non exigible 48 167
51--- Banques, établissements financiers et algsimi 48 767
4122-- Acquéreurs — Fraction appelée 48 767

A la cloture de I'année n+1 :

Méthode des marges a I'achevemeratucune écriture supplémentaire a passer

Méthode des marges a I'avancement

Pour faciliter le suivi des comptes de stocksaetdlorisation des logements a leur colt de priooluci est
proposé I'utilisation d’un compte 339, afin de féer a 'achevement I'alimentation des comptes 22
stocks de logements terminés disponibles a la \@rdes comptes 3591 « CoUt des lots achevés ver(dies
opérations groupées).

ler cas: la marge globale (résultat a terminaison) ne fpeas étre estimée de maniére fiable

On constate le chiffre d'affaires a hauteur dedseodts enregistrés soit 46 844 €

Débit Crédit Intitulé Montant Montant
4872--- Produits constatés d'avance - Produits \dmtes sur lots gn 46 844
cours
7012-- Opérations groupées, constructions neuves 46 844
7133--- Immeubles en cours 46 844
3392-- Sorties partielles Immeubles en cours - raifmis 46 844
groupées Constructions neuves

2éme cas la marge globale (résultat a terminaison) petreé&stimée de maniére fiable
Marge brute dégagée : 5 494X 35 % =1 923 €
Il faut comptabiliser en CA 46 844 € + 1 923 €& 7467 € (le montant de I'appel de fonds dans cetgte)

Débit Crédit Intitulé Montant Montant
4872--- Produits constatés d'avance - Produits \aeges sur lots gn 48 767
cours
7012-- Opérations groupées, constructions neuves 48 767
7133-- Immeubles en cours 46 844
3392--- Sorties partielles Immeubles en cours -érafons 46 844
groupées Constructions neuves
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Paiement du solde, autres frais de structure et Iraison du logementenn + 2

Ecritures a passer quelle que soit la méthodeédil{avancement ou achévement)
Paiement des autres appels de fonds : 139 333E% 6 90 566 €
Valeur du stock a entrer : 133 839 € — 46 844 86995 €

Débit Crédit Intitulé Montant Montant
4122--- Acquéreurs — Fraction appelée 90 566
4121--- Acquéreurs — Fraction non exigible 90 566
51--- Banques, établissements financiers et agsmi 90 566
4122--- Acquéreurs — Fraction appelée 90 566
604--- Achats d'études et de prestations de sesvic Travaux €t 82 995
honoraires
608-- Frais annexes de construction (honorairedenercialisation 4 000
402--- Fournisseurs de stocks immobiliers 86 995
332--- Opérations groupées, constructions neuves 86 995
7133--- Immeubles en cours 86 995
Frais généraux et publicité
Débit Crédit Intitulé Montant Montant
6--- Frais de structure 45 000
401-- Fournisseurs 45 000
Livraison du logement et dégagement de la margesiEnméthode de marge a 'achevement
Débit Crédit Intitulé Montant Montant
7133--- Immeubles en cours 133 839
332-- Opérations groupées, constructions neuves 33 839
352--- Opérations groupées, constructions neuves 33 839
7135-- Immeubles achevés 133 839
7135-- Immeubles achevés 133 839
3591-- Co(t des lots achevés vendus 133 839
Débit Crédit Intitulé Montant Montant
4872--- Produits constatés d'avance - Produits dages sur lots gn 139 333
cours
7012--- Opérations groupées, constructions neuves 139 333
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Marge brute a la livraison : 139 333 € — 133 839 £ 494 €

Application de la méthode de la marge a I'avancerhen

Ecritures de sortie des stocks

Débit Crédit Intitulé Montant Montant

7133-- Immeubles en cours 86 995

3392--- Sorties partielles Immeubles en cours -érafons 86 995

groupées Constructions neuves

7133--- Immeubles en cours 133 839

332-- Immeubles en cours - Op. groupées c neuves 133 839
3392--- Sorties partielles Immeubles en cours €rajons groupéds 133 839

Constructions neuves

7133-- Immeubles en cours 133 839
352--- Opérations groupées, constructions neuves 33 839

7135-- Immeubles achevés 133 839
7135-- Immeubles achevés 133 839

3591-- Colit des lots achevés vendus 133 839

Dégagement de la_marge

1*" cas: la marge globale ne pouvait pas étre estimée déeneafiable, le chiffre d’affaires constaté en 1 +
était limité au montant des co(ts engagés

CA a sortir a la livraison : 139 333 € — 46 844 ©2 489 €
Marge brute : 92 489 € —86 995 € =5494 €

Débit Crédit Intitulé Montant Montant
4872--- Produits constatés d'avance - Produits wmtes sur lots gn 92 489
cours
7012--- Opérations groupées, constructions neuves 92 489
2°™cas: la marge a été prise & 'avancement

Marge a I'avancement déja prise : 48 767 € — 468844 923 €

CA a sortir a la livraison : 139 333 € — 48 767 €8 566 €

Marge brute N+2 : 90 566 € — 86 995 € =3 571 €

Marge brute totale : 3 571 € (marge brute n+2) 923 € (marge brute n+1) =5 494 €
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Débit Crédit Intitulé Montant Montant

4872--- Produits constatés d’avance - Produits \aeges sur lots en 90 566
cours

7012--- Opérations groupées, constructions neuves 90 566

Ecritures a la fin de I'opération

A la fin de I'opération, une fois que tous les logts auront été sortis par le crédit du comptel 36@outs
des lots achevés vendus » (des opérations grougédsiit de la vente (ou du transfert des logemeats
compte 3592), les comptes 352x et 359x concernmésepi@ opération seront soldés.
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CHAPITRE Il -

ACCESSION

COMPTABILISATION DE LA LOCATION -

Exemple d’application des dispositions de I'articlel21-2 du réglement ANC n° 2015-04 relatif aux
comptes annuels des organismes de logement social

Application :

SA

M31 |OCC

Il est a noter qu'un contrat de location-accessi@st pas un contrat a long terme conclu dés legigntre
les deux parties. Par conséquent, les regles cobiapteelatives aux contrats a long terme (art. 522622-7

du reglement ANC n°2014-03 relatif au plan compadpenéral) ne trouvent pas a s’appliquer dans se ca

particulier.

I/ CARACTERISTIQUES DE L 'OPERATION IMMOBILIERE

Codt et grille de vente d’'une opération de 13ildéviduels pour 1 267 000 € répartis comme suit :

Montants (|€)

Détail du codt de I'opération Montants (&rille des prix de vente (HT)

Terrain 168 000 5 MI (T4) a 95.408 € 477 040
Travaux de construction 870 000 5 MI (T5) a 105.£44 525720
Honoraire§ 129 000| 3 MI(T6) & 119.747 € 359 240
Codts internés 100 000| Marge prévue <95 00Q>
Co(t de I'opération 1267 00D Codt de I'opération 267 000

“Biens et services supportant une TVA de 20 %,swtTVA de 199 800 €

Financement du programme : une avance rembourdaliek€/lot et un PSLA sur 30 ans a 4 %

Codt de I'opération TTC Montants (€) Financementbilisés Montants (€
Colt de I'opération 1267 00p

TVA sur I'opération a 20 % 199 80p PSLA (n=30,ans4 %) 1 245 685
Crédit de TVA <199 8005 Avance remboursable (18&y 91 000
Colt de I'opération 1267 00p Financements regus 3361685
Marge prévue 95 000 Fonds propres apportés 25
Total a financer par 'OLS 1362 000 Total financé 1 362 000

315
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Détail de la formation des prix de vente de I'opiéra(TVA & 5,5 % applicable en 2016)

Grille de vente rg’vrii:n(:e Marge PV HT VeF;rti;( _(ijlz_ c Total

5 MI (T4) 2 95.408 € 88 758 6 655 95 408 100 6§55 3 315

5 MI (T5) a 105.144 € 97 810 7334| 105144 110927| 554 635

3 MI (T6) a 119.747 € 111 39p 8332 119 747 126 B33378 999
Total des ventes 1436 9q)9

1/ LA COMMERCIALISATION

Débit Crédit Intitulé Montant Montant

6222--- Commissions et honoraires sur ventes 11000
401-- Fournisseurs 1000

[1l/ LE DEPOT DE GARANTIE DU CONTRAT PRELIMINAIRE

A la signature du contrat préliminaire, le versetnglun dépot de garantie peut étre demandé auefutur
locataire-accédant, en application l'article 3 @éoi du 12 juillet 1984. Il est au maximum 5 % montant du
prix de vente. Le dépbt de garantie peut étre sséaur un compte spécial ou remis au notaire.

Le dépot est géré par I'organisme HLM pour un T5 8110 927 €

Le dépbt de garantie est encaissé sur un compteakgé I'organisme HIm.

Débit Crédit Intitulé Montant Montant
51----- Banques, établissements financiers etralgs 5546
(110 927€ x5 % =5 546 €)
1658-- Autres dépdts — Réservation en L.A 5 %46

Cas général : En cas de signature d’'un contrat R&Lde renonciation, le dép6t de garantie estuésti

Débit Crédit Intitulé Montant Montant
1658-- Autres dépdts — Réservation en L.A. 5 546
51--- Banques, établissements financiers et agsmi 5546

Cas particulier : si c'est prévu au contrat, le Gléde garantie est imputé au paiement des premiéres
redevances de location-accession.

Débit Crédit Intitulé Montant Montant
1658-- Autres dépodts — Réservation en LA 425

1654-- Redevances (location-accession) (part aitiye) 124

7047-- Loyers des logements en location-accession 501
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Le chéque de dépdt de garantie est remis au notaireela devient un engagement hors bilan.

Débit Crédit Intitulé Montant Montant
80623 Dépots de garantie bloqués, location-aczessi 5546
8092-- Contrepartie des engagements recus 5 546

IV/ LA COMPTABILISATION DES TRAVAUX ET DES LOGEMENTS TEM PORAIREMENT

LOUES

La comptabilisation des travaux et des éléments aaint dans le prix de revient

La comptabilisation des travaux et des élémentseintans le prix de revient d'un logement comnadise
en PSLA s’opére de la méme fagon qu’un logementeermialisé en VEFA ; Il convient donc de respecter
les mémes régles que pour une opération de promationobiliére classique jusqu'a I'achévement de
'immeuble, sauf si I'organisme a opté en VEFA plauprise des marges a I'avancement.

Sont présentées ci-apres les écritures de stodksewwant I'opération dans sa globalité et la
traduction dans les comptes de stock de la signafun contrat PSLA pour une maison individuelle

TS5.

Ecritures d’'achats et de stocks pour les immeubtesours

Débit Crédit Intitulé Montant Montant
601--- Achats de terrains 168 000
604— Achats d'études et de prestations de servicdsavaux e 999 000
honoraires
402-- Fournisseurs de stocks immobiliers 1167 PO
332--- Opérations groupées, constructions neuves 2671000
6031-- Variation des stocks de terrains 168 000
7133--- Immeubles en cours (dont codts intern@sQD) 1 099 00d
Ecritures de constatation des immeubles achevés
Débit Crédit Intitulé Montant Montant
7133-- Immeubles en cours 1267 000
332--- Opérations groupées, constructions neuves 1267 000
352--- Opérations groupées, constructions neuves 2671000
7135--- Immeubles achevés 1267 000
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Ecritures de constatation du passage du T5 en Rislcation-accession)

Débit Crédit Intitulé Montant Montant
7135-- Immeubles achevés 97 810
352-- Opérations groupées, constructions neuves 7 810
3581 --- Location-accession 97 810
7135--- Immeubles achevés 97 810
V/ LES PRODUITS ET LES CHARGES DE L' ANNEE DURANT LA PHASE LOCATIVE
Les appels d’échéance sur un logement et régletesrappels
Débit Crédit Intitulé Montant Montant
4113-- Locataires (location —accession) (625 € xbis) 7 500
1654-- Redevances (location-accession) (part aitiyel) [124 € 1489
X 12 mois]
7047-- Loyers des logements en location-accession 6 011
51--- Banques, établissements financiers et algsimi 7 500
4113-- Locataires- Location -accession 7 500
VI/ LA LEVEE D’OPTION ET LA VENTE DU LOGEMENT EN FIN D 'ANNEE N+2
Sortie de I'immeuble livré et vendu (et liquidatide la location-accession)
Débit Crédit Intitulé Montant Montant
7135--- Immeubles achevés 97 810
3581-- Location- accession 97 810
352---- Opérations groupées, constructions neuves 97 810
7135--- Immeubles achevés 97 810
7135--- Immeubles achevés 97 810
3591-- Co(t des lots achevés vendus 97 810
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Constatation de la vente (déduction faite de la@ésur prix de 1% par an)

Débit

Crédit

Intitulé

Montant

Montant

4122--
1654--

7012--

4457--

Acquéreurs - Fraction appelée (108 702 ©78 €)
Redevances (location-accession) (1 489.€89 €)

Opérations groupées, constructions neuves
(110 927 € - 2 x (1 109 €) = 108 709 €)/1,055

Taxes sur le chiffre d’affaires collectées
(103 042 € x 5,5 %)

105 731
2978

103 042

5667

Paiement du prix du logement et de la TVA

Débit

Crédit

Intitulé

Montant

Montant

51----

4122--

Banques, établissements financiers et dgsim

Acquéreurs - Fraction appelée

4457~

4458---

105 731

105 731

Taxes sur le chiffre d’affaires collectée

Taxes sur le chiffre d’affaires a régidar ou en attente
(105 731 — 105 731/1,055)

4457----

4458---

5512

5512

Taxes sur le chiffre d’affaires collectée

Taxes sur le chiffre d’affaires a régidar ou en attente
((2.978 - (2.978/1,055))

4458----

155

155

Taxes sur le chiffre d’affaires a régidar ou en attente (5 513
+ 155)

Banques, établissements financiers etrales

5668

5 668

VII/ LA LEVEE D'OPTION ET LA VENTE DU LOGEMENT EN FIND 'ANNEE N + 4

La livraison & soi-méme s'impose du fait que l&ked’ option intervient aprés le 31/12 de %année aprés
'achévement.

En raison de la suppression des LASM « blanchesuppfession de I'obligation de constater une LASM
lorsque I'immeuble est destiné a une opérationbigygpar la loi de simplification de la vie desreprises
(n°® 2014-1545 du 20 décembre 2014), ce schémapstéaa évoluer. Il est rappelé pour mémoire.

Débit Crédit Intitulé Montant Montant
4458---- Taxes sur le chiffre d'affaires a régidar ou en attente (97 5379
810 € x 5,5 %)
4457-- Taxes sur le chiffre d’affaires collectées 5379
44566-- Taxes sur le chiffre d’affaires déductblur autres biens et 5379
services
4458-- Taxe sur le chiffre d’affaires a régularisa en attente 537p
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Le reversement de la TVA : 1/20 de la TVA n’est plus récupérable

Débit Crédit Intitulé Montant Montant
671---- Charges exceptionnelles opérations deayest 269
4458---- Taxes sur le chiffre d’affaires a régidar ou en attente 269
(5 379 € x 1/20)

Sortie de I'immeuble livré et vendu (et liquidatide la location-accession) : idem

Constatation de la vente : idem

Paiement du prix : idem

VIIl/ RUPTURE DU CONTRAT ET CAS PARTICULIERS

En cas de rupture du contrat, le vendeur restifi@céupant la part de la redevance versée qui itpiutable
sur le prix de vente du logement, aprés déductimnsdmmes restant dues au vendeur.

En cas de résiliation du contrat de la part dutlioa — accédant (Art.11 de la loi du 12 juillet34y, le
vendeur peut prévoir une indemnité au maximum ée @u prix de vente lorsque le contrat est résitiérp
inexécution par I'accédant de ses obligations fdrial. £ loi du 12 juillet 1984).

Débit Crédit Intitulé Montant Montant
4113-- Locataires (location-accession) (110 9X72€%) 2218
7788-- Produits exceptionnels divers 2218

De méme, en cas de non- levée d'option en fin déral une indemnité de 1 % maximum du prix de &ent
peut étre prévue au contrat et percue par le vendleutefois, cette indemnité n’est pas due lordgumntrat
porte sur un logement qui a bénéficié d’'une dénisliagrément prise par le représentant de I'Etatsda
département, dans des conditions prévues par décret

Débit Crédit Intitulé Montant Montant
4113-- Locataires (location-accession) (110 971€%) 1109
7788-- Produits exceptionnels divers 1109

En cas de résiliation de la part du vendeur (A3tdé loi du 14 juillet 1984), le locataire-accédpatit obtenir
une indemnité de 3 % maximum du prix de vente deraeent.

Débit Crédit Intitulé Montant Montant
6788-- Charges exceptionnelles diverses (PV x 3 %) 3327

4113-- Locataires (location-accession) 3327
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IX/ TRANSFERT DU LOGEMENT DANS LE PATRIMOINE LOCATIF

La valeur du logement a transférer dans le patrim@mcatif se décompose comme suit :

Détail du colt du logement Montants (§)
Terrain 12 900
Travaux de construction 67 210
Honoraires 10 00d
Colts internes 7700
Valeur du logement 97 81D

Transfert (avec conventionnement) du logement ameedu délai de 18 mois de I'achévement (délai
applicable en 2016) : il faut pratiquer une LASMtaux réduit.

Transfert du bien dans le patrimoine et LASM axtde 5,5 %

Débit Crédit Intitulé Montant Montant

7135-- Variation de stocks immeubles achevés @781

3592--- Colt des lots achevés immobilisés 97 B10
2112-- Terrains aménagés 12 900
21311-- Immeubles de rapport 84 910

72232-- Transfert d’éléments de stocks en immsstilbn 97 810
21311-- Immeubles de rapport (97 810 € x 5,5 %) 386

4457-- Taxes sur le chiffre d’affaires collectées 5380

Le logement transféré dans le patrimoine locatdé f®bjet d’'un plan d’amortissement sur la durésiduelle
d’utilisation de 'immeuble.
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CHAPITRE Il - COMPTABILISATION DES OPERATIONS DE
DEMOLITION AVEC OU SANS RECONSTRUCTION

Application : |M31 |OCC | SA

Une opération de démolition avec ou sans recorgiruest un processus complexe comprenanpleses
suivantes :

o Phase préliminaire ou I'organisme ébauche le projet

o Décision de démolir,

o Phase de libération progressive de 'immeuble jiégssa libération compléte,
0

Démolition physique.

La complexité du traitement comptable provient notent de la variété des colts engagés a chacune des
phases de I'opération de démolition.

En cas de restructuration lourde, et non de simh@teolition permettant de rendre un terrain consibrlg il
s'agit d’'une opération présentant un caracterepiamel et qui sera comptabilisée comme telle.

Les schémas comptables présentés ci-apres fonactimt de I'impact de la TVA.

SECTION 1 - INCIDENCE COMPTABLE AVANT LA PHASE DE
DEMOLITION

La démolition de logements est une opération qaiaghiit par une modification importante de la stuwe du
bilan de I'organisme. Aussi est-il est nécessageiparer cette opération dans les années quedmécia
destruction du bien immobilier et de passer en dahilité les écritures adéquates lors de la réadisale la
démolition.

Lorsque I'état d’'un immeuble ou les difficultés da gestion sont tels que sa réhabilitation ne fppes
susceptible d’apporter une solution satisfaisante problémes posés et que, de ce fait, sa valettie ne
comptable est supérieure a la valeur actuelle do Qie. la plus élevée de la valeur vénale ouadealeur
d’'usage du bien), il importe, conformément aux dssfons du réglement ANC n° 2014-03 et au principe
général comptable de prudence, de constater |&ci@pon de cet immeuble. Les modalités d’évaluatibde
comptabilisation des dépréciations des immobiliseti corporelles et incorporelles sont définies lear
articles 214-15 a 214-21 du reglement ANC n° 2034-0

L'écriture comptable de cette dépréciation estlaamte :

Débit Crédit Intitulé
6876-- Dotations aux dépréciations exceptionnelles
2913-- Dépréciations des immobilisations corpe=ell -
Constructions

Si I'évolution de la situation conduit a envisadgeidémolition de I'immeuble, il convient de prowvisiner le
risque, selon la décision préfectorale (cf. artiRte443-17 du CCH), de remboursement de I'aide igulel qui
correspond a la fraction reprise des subventiomsestissement.
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L’écriture est la suivante :

Débit Crédit Intitulé
6875-- Dotations aux provisions exceptionnelles
158(8)-- Autres provisions pour charges

SECTION 2 - DECISION DE DEMOLITION

Lorsque la décision de démolition est prise pacCtnseil d’administration et approuvée par I'Autérit

Administrative, un amortissement exceptionnel defieuble sera comptabilisé afin de réduire a zaro |

valeur nette comptable de la construction, a la davisagée de la démolition :

Débit Crédit Intitulé
6871-- Dotations aux  amortissements  exceptionneldes
immobilisations
281311-- Amortissement des immobilisations corppese -
Immeubles de rapport

Les dépréciations antérieurement comptabiliséemnseorrélativement reprises :

Débit Crédit Intitulé
2913- Dépréciations des immobilisations corposell€onstructions
7876-- Reprises sur dépréciations exceptionnelles

Par ailleurs, les différents codlts et chargesdiésdémolition et restant a la charge de I'orgarisiprés prise
en compte des différentes subventions a la démoliéls que :

o Codts techniques de démolition,

o Codts de travaux de restructuration du foncier,
o Charges de relogement,

o Charges de suivi social,

peuvent étre provisionnés par |'écriture suivante :

Débit Crédit Intitulé
6875-- Dotations aux provisions exceptionnelles
158(8)-- Autres provisions pour charges

SECTION 3 - TRAITEMENT DE L'OPERATION MEME DE DEMOL
DES COUTS ET SUBVENTIONS Y AFFERENTS

ITION,

D’'une maniére générale, gu'il s'agisse d'une détimlidans le cadre du renouvellement urbain, aidéan

par 'ANRU, ou d’'une démolition ponctuelle isoléa, comptabilisation de ces subventions en compte de
résultat — soit en produits d’exploitation, soit produits exceptionnels - ou au bilan, en subvestio
d’investissement, suit leur objet ('emploi dorieslsont la ressource, en tout ou partie).

Ministére du logement et de I'habitat durable 18



Dans la mesure ou les collectivités publiques owsl&tablissements doivent notifier avec indicatienleur
objet les subventions gu’ils accordent, il conviende se rapporter a leur notification.
Sortie des constructions (hors terrains) au fur e mesure des démolitions

Il est rappelé qu’un bien détruit ne peut demeatebilan.
La démolition progressive des immeubles va donméplieu :

0 A la sortie de la valeur nette comptable des lémmalis en compte 67523 « Valeur nette comptable des
immobilisations corporelles démolies » avec en repartie le débit, a hauteur des amortissements
cumulés, du compte 281311 « Amortissements Immeutderapport » et le crédit, pour la valeur brute
des constructions, du compte 21311 « Immeubleajgort » ;

o0 A la reprise des dépréciations qui n'auraient gaspéecédemment réintégrées (cf. paragraphe )it dé
du compte 2913 « Dépréciation des immeubles » parcrédit du compte 7876 « Reprises pour
dépréciations exceptionnelles » ;

0 A la reprise de la quote-part de subvention noroenceprise : débit du compte 139 « Subventions
d’investissement inscrites au compte de résultpas le crédit du compte 777 « Quote-part des
subventions d’investissement virée en compte détedsle I'exercice » par le débit du compte 139 ;

0 A l'annulation des subventions d’investissemento{ddu compte 13 « Subventions d’investissement »
par le crédit du compte 139 « Subventions d’ingsstinent inscrites au compte de résultat »).

Enfin, une fiche de situation financiére et compavec des montants négatifs sera a créer.
Codts techniques de démolition et subventions y &ffentes

En cas d'une démolition sans reconstruction ou aveoe reconstruction ailleurs que sur le site de
'immeuble démolj

o0 Soit la démolition a pour conséquence une augmentde la valeur actuelle du terrain (soit la valieu
plus élevée entre la valeur vénale et la valeusatje du terrain) et alors les colts de démolitamt s
incorporés dans le colt du terrain de I'immeublenaé (compte 211), dans la limite de cette valeur
actuelle et sont comptabilisés au-dela en com®8 &Charges exceptionnelles diverses »,

o Soit la démolition n'entraine pas d’augmentationlalevaleur actuelle du terrain concerné et ledscod
techniques de démolition constituent une chargemiannelle (compte 6788).

Dans tous les cas, les provisions antérieuremenptabilisées pour faire face aux colts technigqessoaht
étre reprises.

Débit Crédit Intitulé
1588-- Autres provisions pour charges
7875-- Reprises sur provisions exceptionnelles

Dans le cas d’'une démolition avec reconstructiorn $ei site

Les codts techniques de démolition doivent étregirits dans le co(t de revient des nouveaux immeuahlel
s'agit d’'un élément attribuable au co(t de productu nouvel immeuble.

Si les immeubles a construire sont destinés a péeation locative :

lls seront par conséquence inclus en compte 213@ Blducture », pour autant que le colt de revient
global des nouvelles constructions demeure colvipativec leur valeur actuelle (valeur vénale oewal
d’'usage) et ils seront donc amortis, en pratiquejasdurée d’amortissement du composant strucheg®.
subventions y afférentes seront comptabilisées empte 13 « subventions d'investissement » et
réintégrées au résultat au rythme d’amortissemennhduvelles constructions.
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Si les immeubles a construire sont destinés a péeton d’accession a la propriété :

Les colts techniques de démolition sont imputés des comptes de stocks représentatifs de I'opérati
concernée pour autant qu’ils demeurent compatiblesx leur valeur actuelle (valeur vénale ou valeur
d’usage). Les subventions y afférentes seront caliiigées en compte 74 « subventions d’exploitasion

Les colts techniques qui n'ont pu étre incorponéscempte 21301 « Structures » ou en stock seront
comptabilisés directement en compte 6788 « Chamgesptionnelles diverses ». Les subventions peamtett
de les financer seront a comptabiliser en comp88 “/Produits exceptionnels divers ».

Dans tous les cas, les provisions antérieuremanptabilisées pour faire face aux co(ts techniquesot
étre reprises.

Débit Crédit Intitulé
1588-- Autres provisions pour charges
7875-- Reprises sur provisions exceptionnelles

Colts liés au traitement social des opérations etigventions y afférentes

Les codts sociaux directement liés a la démoliffefogement, accompagnement social, ...) sont a Estreg
en 6788 « Charges exceptionnelles diverses ».

Les subventions percues par l'organisme pour fieances codts sont comptabilisées en compte
7788 « Produits exceptionnels divers ».

Les provisions antérieurement constituées affésemtie colts sociaux devront étre reprises :

Débit Crédit Intitulé
1588-- Autres provisions pour charges
7875-- Reprises sur provisions exceptionnelles

Colts financiers et subventions y afférentes

La démolition physique de I'immeuble va entrainerramboursement anticipé du capital restant ddesur
emprunts qui sera comptabilisé au débit du comptertprunts.

La subvention financant le remboursement anticg&amprunt (cf. modalités du PNRU) sera comptabai
en compte 7788 « Produits exceptionnels divers ».

Pertes d’exploitation générées par la démolition etubventions y afférentes

Les conséquences en termes d’exploitation de lalitén vont étre :

o Une diminution progressive des loyers et des clsadges la phase de libération des immeubles al@'s g
les frais fixes perdureront jusqu’a la démolitiones colts vont étre enregistrés dans les différent
comptes d’exploitation : baisse des loyers, baigsecharges variables ;

o Une diminution totale de loyers et de charges fetegariables a la démolition de I'immeuble.
Ces codts sont généralement subventionnés de danigmas (entre autres) :

0 Une subvention financant les conséquences de higgton de la vacance progressive jusqu’a la gério
de démolition (exemple : opérations isolées erepariat avec les collectivités locales),

0 Une subvention pour compenser les pertes d'autméer@ent (cf. subvention de 'ANRU dans le cadre
d’'une opération de rénovation urbaine avec bilamd&nagement).
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Subvention financant les conséquences de la vaqgangeessive jusqu’a la démolition de I'immeublandde
cas d’'une opération isolée en partenariat avecldiectivités territoriales.

Dans ce cas, les conséquences de la vacance appatan manque a gagner sur les loyers et legeshar
récupérées aupres des locataires, la subventiatoesgitabilisée comme suit, durant la période dérdition
des logements :

0 A la date de notification :

Débit Crédit Intitulé
441-- Etat et autres collectivités publiques —\&uitions a recevoir
743-- Subventions d’exploitation

o Alacléture de I'exercice si la démolition n'a parscore eu lieu :

Débit Crédit Intitulé

743-- Subventions d’exploitation

487-- Produits constatés d’avance

o En fonction du nombre de logements vacants finafetésu plus tard a la démolition)

Débit Crédit Intitulé
487-- Produits constatés d’avance
743-- Subventions d’exploitation

Subvention type ANRU couvrant la perte d’'autofimement dans le cadre du Programme National de la
Rénovation Urbaine dit PNRU ou couvrant les pediexploitation dans le cadre du Nouveau Programme
National de la Rénovation Urbaine dit NPNRU :

Pour les opérations inscrites au PNRU, la subvengaur perte d’autofinancement, étant analysédespian
comptable comme la valorisation du différentiel dash-flows actualisés sur quinze ans corresporalant
logements démolis, doit étre comptabilisée en cerdpt résultat. En ce qui concerne les opératidasanst
du NPNRU, et dans l'attente de la publication dglesment financierde 'ANRU vy afférent, la perte
d’autofinancement serait remplacée par une sulremur perte d'exploitation calculée forfaitairarhen
nombre de mois de loyers, dans la limite d’'un tdexacance moyen structurel. Ces nouvelles mosdalié
modifient pas le traitement comptable de la subwant

Cette subvention ne peut étre étalée au-dela dénlition car, sinon, un produit serait comptailalors
gue le bien y afférent ne serait plus a I'actif’deganisme.

Symétriguement, il ne parait pas possible de pesedr résultat la totalité de subvention a la degtda
notification dans la mesure ou les actifs afféremnts pertes d’autofinancement futur figurent en@aréilan a
cette date.

En revanche, I'étalement de la subvention sur teogé de libération des logements permettra de ensgr
I'effet conjugué de linsuffisance grandissante desettes et du maintien des charges fixes (aseense
chauffage,...).
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Il convient de noter que I'organisme HLM connait @mcipe son calendrier de libération pour aboatir
projet de démolition inscrit dans la conventiorreleouvellement urbain avec 'ANRU.

En conséquence, la subvention pour perte d'autadEr@ent considérée est comptabilisée comme suit :

0 A la date de notification :

Débit Crédit Intitulé
441-- Etat et autres collectivités publiques ~veuttions a recevoir
7788-- Produits exceptionnels divers

o A lacléture de I'exercice, si la démolition n’agpancore eu lieu :

Débit Crédit Intitulé
7788-- Produits exceptionnels divers
487-- Produits constatés d’avance

0 Suivant le rythme réel de libération des logements plus tard a la date de leur démolition effect

Débit Crédit Intitulé
487-- Produits constatés d’avance
7788-- Produits exceptionnels divers

Le rythme de prise de la subvention en compte dalted sera ajusté en fonction du rythme effectif d
libération et de démolition des logements.

Valeur nette comptable des immeubles démolis

Dans I'attente de la publication du nouveau régtgrfieancier de I'ANRU, le réglement général du NRW
prévoit de mettre en place, en remplacement debaesition pour remboursement anticipé du capitsthre

da des emprunts, une subvention correspondant gourcentage de la valeur nette de I'immeuble. I
conviendra de comptabiliser cette subvention enpteni788 « Produits exceptionnels divers » lordade
démolition de 'immeuble.
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CHAPITRE IV - COMPTABILISATION DEL 'APL

Application : |M31 |OCC | SA

L'aide personnalisée au logement est linstrumenbake de la redistribution des aides de I'Etat les
meénages les plus modestes. Elle est directemes¢evgrar les organismes payeurs aux organismes d'HLM
Par ce systeme de tiers payant, l'aide est dédeita dépense brute de logement. L'avis d'éché&oitéire
apparaitre le montant du loyer, (ou du remboursénient et des charges, le montant de I'APL, aips le
montant net qui sera réellement payé par le loeatde locataire-accédant ou l'acquéreur. Ce system
impliqgue également l'organisation de procéduresidlation de l'information entre les intéresdégst en
outre rappelé qu'il convient d'ouvrir un sous-coar organisme payeur d'’APL.

LE QUITTANCEMENT

Location
Débit Crédit Intitulé
4111-- Locataires
4117-- Organismes payeurs d’APL
703--- Récupérations des charges locatives
7043-- Loyers des logements conventionnés

Le loyer inscrit au compte 7043 est le loyer barwentionné.

Location-accession

Débit Crédit Intitulé
4113-- Locataires (location-accession)
4117-- Organismes payeurs d’APL
1654--- Redevances (location-accession)
703--- Récupération des charges locatives
7047-- Loyers des logements en location-accestiancession

Accession a la propriété (organisme d’HLM préteur scondaire)

Débit Crédit Intitulé

4151-- Emprunteurs

4157-- Organismes payeurs d’APL
2781--- Préts pour accession — Préts principaux
2782--- Préts pour accession — Préts complénmestai
7062 Rémunération sur gestion de préts
7063 Autres produits des activités d’accession
762-- Produits des autres immobilisations finarese
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L' ENCAISSEMENT DE L'APL PAR L'ORGANISME

Ecritures & passer pour le montant des aides \&epsédes caisses :

Débit Crédit Intitulé
51-- Banques, établissements financiers et agssmil

4117--- Organismes payeurs d’APL

4157-- Organismes payeurs d’APL
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CHAPITRE V - ASSUJETTISSEMENT A LA TVA DES
OPERATIONS REALISEES PAR LES ORGANISMES

Application : |M31 |OCC | SA

Principes généraux

La situation au regard de la taxe sur la valeuntém est fonction de la nature des opérationssgssipar les
organismes d'HLM et non pas de leur forme jurididue organisme redevable de la TVA pour son aétivit
doit se soumettre a toutes les obligations a legehdes redevables.

Les régles de TVA applicables aux différentes @évde I'organisme sont les suivantes :

I/ GESTION IMMOBILIERE
Locaux d'habitation

La location de locaux nus d'habitation constitue apération exonérée de la TVA (article 261D-2Tdl).

Location de garages

La location de garages est normalement soumisdeite groit a la TVA sauf lorsqu'elle est accessairka
location principale d'un local d'habitation.

Locaux commerciaux ou professionnels nus

Bien que normalement exonérées de la TVA, lesilmtatde locaux commerciaux peuvent y étre sounsises
option exercée par le bailleur (articles 261D-22&1-2°).

I/ ACCESSION A LA PROPRIETE ET OPERATIONS D'AMENAGEMENT

Les opérations concourant a la production et &itaison d'immeubles, y compris de terrains a bétitrent
dans le champ d'application de la TVA, (article 25/CGI).

Des dérogations a ce régime général peuvent gjaeplhotamment si la vente porte sur un immeultear
depuis plus de 5 ans.

[ll/ PRESTATIONS DE SERVICES
Le régime fiscal differe selon la nature des op@natconcernées.

Services rendus entre organismes d'HLM ou par lesrgupements de faits ou de droit dont ils sont
membres

Possibilités d’exonération, dans la mesure ou @@sices concernent directement et exclusivement la
réalisation d'opérations hors du champ d’applicatie la TVA ou exonérés de TVA (article 261B).
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Gérance d'immeubles pour le compte de tiers, syndabe copropriété

La rémunération percue par l'organisme HLM en cpdrtie de sa prestation d'entremise (gérance
d’'immeubles) doit étre soumise a la TVA. L'activik& syndic de copropriété est assujettie a la TVA.
Fournitures et prestations de services accessoirasx contrats de location

Les prestations de services fournies aux locategrgsant dans le cadre des charges récupeérables,
(D. 09 novembre 1982) ne sont pas soumises a la. A/£ontrario, les prestations ayant un objet oa un
nature différente (par exemple entretien d'espeess privatifs), doivent y étre soumises.

Autres prestations de services

Cette rubrique concerne essentiellement les coacapportés par des organismes d'HLM a des pasdisuli
accédants a la propriété pour la réalisation dedparation de construction, (mandat limité ou glpbontrat
de construction de maison individuelle ou conteptbmotion immaobiliere).

Le régime applicable est celui de l'assujettisser@mda TVA.

Les concours apportés a d'autres constructeuscutign d'un mandat donné par un maitre d'ouvrabéop
(autre gu'un organisme d'HLM), ou conduite d'opénatsont assujettis a la TVA.
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CHAPITRE VI - COMPTABILISATION DES FACTURES DE
TRAVAUX DES OPERATIONS DE CONSTRUCTION SOUMISES AL A
LIVRAISON A SOI -MEME (LASM)

Application : |M31 |OCC | SA

Les constructions de logements locatifs sociauxndonlieu a une livraison a soi-méme au taux deé/b,5
selon les régles et conditions prévues a l'artkl8 sexies du code général des impots et décrites k&
bulletin officiel des imp6ts, BOI-TVA-IMM-20-10-10.

Les constructions de logements locatifs interméeiapeuvent donner lieu & une livraison a soi-mameux
de 10 % selon les regles et conditions prévuearéicle 279-0 bis A sexies du code général des impb
décrites dans le bulletin officiel des impéts, BDIA-IMM-30.

Les constructions de logements locatifs autresi ajns les constructions de locaux d’activités (loca
commerciaux...) donnent lieu, dans certains cas, & IUASM a 20 %. Dans le cas des opérations de
construction non soumises a la LASM, les factueegravaux sont enregistrées directement dans leptes
d’'immobilisations 21 ou 23 concernés, pour leur tanhTTC.

Dans le cas des opérations soumises a la LASMouans de la construction, la TVA est facturée géleénant

a 20 % et récupérée par I'organisme d’'HLM. En cqns@ce, les factures sont enregistrées au débit des
comptes d’'immobilisations pour leur montant hosetde montant de la TVA étant inscrit au débitcdnpte
4456 « Taxes sur chiffre d’affaires déductibles ».

Avant la fin de la deuxieme année suivant I'achesmtnde I'immeuble, I'organisme constate le montinta
TVA d0 au titre de la LASM a 5,5 %, 10 % ou 20 %ca& sur le prix de revient total de 'immeuble, y
compris le colt des terrains, ce montant est débitéecomptes d’immobilisations concernés.

Plusieurs étapes doivent donc étre respectées danegistrement des factures concernant ces
immobilisations.

Pendant les travaux de construction neuve, les traux sont facturés par le fournisseur a une TVA
généralement au taux de 20 %

A la réception de la facturda dette envers le fournisseur est créditée aupt®m04 « Fournisseurs-
Immobilisations » par le débit des sous-compteseores du compte 21 « Immobilisations corporelles »
du compte 23 « Immobilisations en cours » pour datant hors TVA déductible et du compte 4456 « Saxe
sur le chiffre d’affaires déductibles » pour le rtaont de cette taxe.

Débit Crédit Intitulé Montant Montant
21/23-- Constructions 1 000
44562 Taxes sur le chiffre d’affaires déductible 200
sur immobilisations
4041--- Fournisseurs d'immobilisations
ou51-- Banques, établissements financiers emiési 1200
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Ecritures correspondant a I'établissement de la déaration mensuelle de TVA (CA3-CA4)

Par mesure de simplification, il est supposé quiila pas d’autres activités soumises a TVA.

Débit Crédit Intitulé Montant Montant
44567-- Crédit de taxes sur le chiffre d’affair@seporter 200
44562-- Taxes sur le chiffre daffaires déductblesur 200
immobilisations

Si 'organisme d’HLM bénéficie d’un crédit de TVA

A chaque fin de trimestre civil, 'organisme d’HLpeut demander, si les conditions sont remplies, le
remboursement de ce crédit de TVA. On constate alor

Débit Crédit Intitulé Montant Montant
44583-- Remboursement de taxes sur le chiffrdaltas demandé 200
44567-- Crédit de taxes sur le chiffre d’affaigeseporter 200
Au moment du remboursement, I'écriture a passdaestivante :
Débit Crédit Intitulé Montant Montant
51--- Banques, établissements financiers et algsimi 200
44583-- Remboursement de taxes sur le chiffrdaltak demandg 200

Avant la fin de la deuxiéeme année suivant I'achéveemt de I'immeuble, la livraison a soi-méme doit é&
déclarée.

Dans un premier temps, I'organisme d’'HLM enregiséranontant de la TVA a 5,5 %, 10 % ou 20 % dd a
I'Etat sur les immeubles achevés par le débit des-somptes concernés du compte 21 « Immobilisation
corporelles » ou du compte 23 « Immobilisationseurs » et le crédit du compte 4457 « TVA colleciée

En conséquence, a la date d’achevement des tralemugpmptes 21 « Immobilisations corporelles 2%t

« Immobilisations en cours » inscrits a I'Actif dilan retracent le colt de I'immobilisation T.T.(Valeur
hors taxe + TVA & 5,5 %, 10 % ou 20 %).

Dans un deuxiéme temps, au moment de la déclamagémsuelle de la TVA, la TVA due a I'Etat est camée
au crédit du compte 4455 « TVA a décaisser » pdébit du compte 4457 « TVA collectée ».

Exemple avec une LASM a 5,5 %.

Débit Crédit Intitulé Montant Montant
21/23-- Constructions 55

4457-- Taxes sur le chiffre d’affaires collectées 55

Débit Crédit Intitulé Montant Montant
4457-- Taxes sur le chiffre d’affaires collectées 55

4455-- Taxes sur le chiffre d’affaires a décaisser 55
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La déclaration fait apparaitre un solde de TVA due

Dans le cas ou la déclaration fait apparaitre untamt de TVA due, I'écriture au moment du paiendmta

TVA est la suivante :

Débit Crédit Intitulé Montant Montant
4455-- Taxes sur le chiffre d’affaires a décaisser 55
51--- Banques, établissements financiers et agsmi 55
29
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CHAPITRE VIl - COMPTABILISATION DES IMMEUBLES ACQUIS
PAR RESOLUTION DE VENTE , ADJUDICATION OU GARANTIE DE
RACHAT

Application : |M31 |OCC | SA

I/ RESOLUTION DE VENTE

La procédure de résolution de vente est engagéacohtre des acquéreurs défaillants titulaires dantrat
de vente en état futur d'achevement ou de vergerief comportant le paiement d'une partie du pixehte
sous forme de préts (principal et complémentag@)sentis par la sociéte.

Les modalités financiéres sont précisées par lenmemt par référence au contrat, et conditionnent le
écritures a passer.

A/ HYPOTHESEStous les montants soah euros)

Situation d'origine

Prix de vente 380 000
Co0t de production 350 000
Financement prét 350 000
Apport 30 000

Situation au moment de la résolution

Reste di compte 2781 310 000
compte 4165 50 000
compte 4122 2 000

Provision compte 4915 25 000

Eléments du jugement et du contrat

Abattement de vétusté 20 000
Intéréts de retard 8 000

Indemnités de résolution 7 000
Revalorisation des sommes 6 000
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B/ ECRITURES COMPTABLES
Entrée en stock du logement
Débit Crédit Intitulé Montant Montant
607-- Immeubles acquis par résolution de ventgudichtion ou 330 000
garantie de rachat
4165-- Emprunteurs et locataires acquéreurs/attites douteu 330 000
ou litigieux
Débit Crédit Intitulé Montant Montant
37-- Immeuble acquis par résolution de vente, didadion ou 330 000
garantie de rachat
6037-- Variation des stocks d'immeubles acquisrpaolution de 330 000
vente, adjudication ou garantie de rachat
Constatation des intéréts de retard et pénalités
Débit Crédit Intitulé Montant Montant
4165-- Emprunteurs et locataires-acquéreurs/ataites douteux oy 15 000
litigieux (compte individuel)
7688 Autres produits financiers - Autres 8 000
7711-- Dédits et pénalités percus sur achatsrdese 7 000
Constatation de la revalorisation de I'apport et dapital échu
Débit Crédit Intitulé Montant Montant
668-- Autres charges financieres 6 000
4165-- Emprunteurs et locataires-acquéreurs/attites 6 000
douteux ou litigieux
Pour solde de I'emprunt (solde de la résolutionnte)
Débit Crédit Intitulé Montant Montant
4165-- Emprunteurs et locataires-acquéreurs/ataites douteux oy 310 000
litigieux
2781-- Préts pour accession — Préts principaux 0 0BD
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Constatation du résultat de la résolution (corresp a I'apport personnel)

Débit Crédit Intitulé Montant Montant
6718-- Autres charges exceptionnelles sur opématie gestion 30 00D
4165-- Emprunteurs et locataires-acquéreurs/attites 30 000
douteux ou litigieux (380 k€ - 330 k€ - 20 k€)

Pour solde du prét

Débit Crédit Intitulé Montant Montant
4165-- Emprunteurs et locataires-acquéreurs/attaites douteux ol 2 000
litigieux
4122-- Acquéreurs — Fraction appelée 2 000

Situation des comptes de tiers

4165. Emprunteurs et locataires-acquéreurs/athiitast douteux ou litigieux (compte individuel)

A la date de résolution solde dd 50 OQRésolution de la vente 330 000
Solde du compte 4122 200D Revalorisation 6 Q00
Solde des emprunts 310000 Résultat de la résnlutio 30 000
Intéréts de retard et pénalités 15000 Solde débite 11 000
377 000 377 000

Le solde débiteur du compte emprunteur sera soit &u débit du compte 654, « Pertes sur créances
irrécouvrables », soit laissé en compte en foncties perspectives de recouvrement. La provisioa déj
existante, (25 000 €), sera ajustée en fonctiorpdespectives de recouvrement.

Enfin, des provisions pourront étre constituées :

o Pour dépréciation des stocks (compte 397), s'ibgpque la valeur vénale est moindre que la valeu
d'entrée en stock ;

0 Pour charges (compte 158), afin de prendre en eolaptfrais de remise en état.

1/ ADJUDICATION

La saisie immobiliére est une procédure engagéenaontre des accédants a la propriété défaillaytmt
bénéficié d'un prét hypothécaire consenti par tésé.

Elle conduit, sur décision du tribunal, a une veatx enchéres publiques. La société peut se trouver
adjudicataire et les écritures comptables a passgres suivantes :
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Entrée au prix d'adjudication

Débit Crédit Intitulé Montant Montant

37-- Immeubles acquis par résolution de venteudidation oy 330 000
garantie de rachat

6037-- Variation des stocks d'immeubles acquisrpaolution de 330 000
vente, adjudication ou garantie de rachat

Imputation du prix d'adjudication au compte de |'epnunteur

Débit Crédit Intitulé Montant Montant

607-- Immeubles acquis par résolution de ventgudachtion ou 330 000
garantie de rachat

4165-- Emprunteurs et locataires-acquéreurs/attites| 330 000
douteux ou litigieux (compte individuel)

Pour solde du compte de prét

Débit Crédit Intitulé Montant Montant
4165-- Emprunteurs et locataires-acquéreurs/ataites douteux ol
litigieux
2781-- Préts pour accession — Préts principaux

Si le compte 4165 est créditeur, il sera soldédupareéglement a I'emprunteur.

Le solde débiteur du compte emprunteur sera, Soét au débit du compte 654, « Pertes sur créances
irrécouvrables », soit laissé en compte en fonctles perspectives de recouvrement. La provisioa déj
existante sera ajustée en fonction de ces pergpscti

Enfin, les provisions pourront étre constituées :

o Pour dépréciation des stocks, (compte 397), Sibegit que la valeur vénale est moindre que lauvale
d'entrée en stock ;

Pour charges, (compte 158), afin de prendre en tolap frais de remise en état.

[1l/ M ISE EN JEU DE LA GARANTIE DE RACHAT

La mise en jeu de la garantie de rachat est aiditvie de I'acquéreur en respect d’'une des capisRaies par
les textes. L'acheteur est I'organisme vendeur pwiganisme de logement social tiers qui a appsaté
garantie.

Les schémas d’écritures comptables présentés &s-&pnt abstraction de I'impact de la TVA.
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Entrée en stock du logement

Débit Crédit Intitulé Montant Montant
607--- Immeubles acquis par résolution de ventdjudication ou 380 000
garantie de rachat
402-- Fournisseurs stocks immobiliers 380 000
Débit Crédit Intitulé Montant Montant
37-- Immeuble acquis par résolution de vente, didadion ou 380 000
garantie de rachat
6037-- Variation des stocks d'immeubles acquisrpaolution de 380 000
vente, adjudication ou garantie de rachat
Paiement du logement
Débit Crédit Intitulé Montant Montant
402 --- Immeubles acquis par résolution de vemdjudication ol 380 000
garantie de rachat
51-- Banques, établissements financiers et agsmil 380 000

Des provisions pourront étre constituées :

o Pour dépréciation des stocks, (compte 397), gibegit que la valeur vénale est moindre que lauvale
d'entrée en stock notamment en raison de l'usuré'wuimpact de TVA qui mettrait la valeur d’entrée
au-dessus du marché ;

o Pour charges, (compte 158), afin de prendre en tolap frais de remise en état du logement.

IV/__LES RACHATS ISSUS DE CLAUSES ANTISPECULATIVES

Certains contrats de vente (VEFA, PSLA, ou actdsriés) contiennent des clauses anti-spéculatiVes.
clauses sont principalement de 2 ordres : le remegat a la collectivité des aides (subventionsngsi prise
en charge d’'une partie du foncier, etc.) ou la ibdgé pour I'organisme d’exercer un droit de prg&ion en
cas de mise en vente du logement par I'acquéreur.

Dans le premier cas de figure, I'organisme n'est partie prenante si 'acquéreur doit reverser taupartie
des aides dont il a directement ou indirectememéfiéié. Dans le second cas, I'exercice d'un domt
préemption par I'organisme va générer les mémetigEs que la mise en jeu de la garantie de rachat.

Entrée en stock du logement

Débit Crédit Intitulé Montant Montant
607-- Immeubles acquis par résolution de ventgudachtion ou 380 000
garantie de rachat
402-- Fournisseurs stocks immobiliers 380 000
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Débit Crédit Intitulé Montant Montant

37-- Immeuble acquis par résolution de vente, didation ou 380 000
garantie de rachat

6037-- Variation des stocks d'immeubles acquisrgsolution de 380 000
vente, adjudication ou garantie de rachat

Paiement du logement

Débit Crédit Intitulé Montant Montant

402 --- Immeubles acquis par résolution de vemgjudication ol 380 000
garantie de rachat

51-- Banques, établissements financiers et agsmil 380 000

Des provisions pourront étre constituées :

o Pour dépréciation des stocks, (compte 397), gibegit que la valeur vénale est moindre que lauvale
d'entrée en stock ;

o Pour charges (compte 158), afin de prendre en elaptfrais de remise en état du logement.
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CHAPITRE VIIl - COMPTABILISATION DES CESSIONS DE
LOGEMENTS LOCATIFS DES ORGANISMES D 'HLM

Application : |M31 |OCC | SA

I/ VENTE DE LOGEMENTS

Principaux textes de référence

Les dispositions applicables aux cessions d’élésndatpatrimoine immobilier sont codifiées dans &atip
législative et réglementaire du Code de la constmcet de I'habitation (CCH), au Livre IV, Titr&/]
Chapitre 111, section Il

Les principaux textes de référence sont les swsvant

La loi n° 2006-872 du 13 juillet 2006 portant engagment national pour le logemenmodifie notamment
l'article L.443-122 sur le prix de vente, l'article443-12-1 sur la revente d’'un logement, et ctéditle
L.443-15 sur les fonctions de syndic de I'organisraedeur.

La loi n° 2009-323 du 25 mars 2009 de mobilisatiopour le logement et la lutte contre I'exclusion
modifie notamment l'article L.443-7 sur les chargkescopropriété et I'article L.443-15 sur les cqpiétés
issues de la vente.

La loi n° 2012-387 du 22 mars 2012 relative a langplification du droit et a l'allégement des démarcles
administratives modifie notamment I'article L.443-7 concernant sssctions sur la non transmission d’'une
demande d’autorisation de vente.

La loi n°® 2013-61 du 18 janvier 2013 relative a lanobilisation du foncier public en faveur du logemeh
et au renforcement des obligations de production degement sociamodifie notamment l'article L.443-7
sur la consultation de la commune, éléve le dé&a2 @ 4 mois et prévoit I'arbitrage du ministreldgement
en cas de désaccord entre la commune et le préfet.

La loi n° 2014-366 du 24 mars 2014 pour I'acces dmgement et un urbanisme rénovénodifie notamment
l'article L.443-7 sur la performance énergétique igements collectifs, la durée de l'autorisatienvente et
encadre la vente du patrimoine appartenant aunmgas bénéficiant de I'agrément mentionné a Cati
L.365-2 (maitrise d’ouvrage d'insertion).

Hypothéses de travail

L'immeuble est vendu au bout de 15 ans.

Valeur du logement vendu

- Terrain 6 000
- Construction 54 000
- Total valeur d'origine 60 000
- Amortissements linéaires (sur 45 ans) pratiquésdate de la vente (18 000)
- Valeur comptable nette de I'immeuble a la vente oerz
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Financement du logement vendu

- Emprunt 55 000
- Subvention d'investissement 4 500
- Fonds propres 500
Total 60 000
- Capital restant d0 sur emprunt au moment de laevent 38 000
- Montant de la subvention transférée au compte sldted 1500

Travaux financés avec I'aide de I'Etat effectuégjcans avant la vente

Conformément a I'article L. 443-13 du CCH, I'orgsmie vendeur d’un logement ayant fait I'objet dedr
d’amélioration, financés avec l'aide de I'état dispuoins de cing ans, est tenu de rembourser @ielite

- Montant des travaux réalisés dans les cingq desamaées 25000
- Amortissements pratiqués a la date de la vente 000»
- Valeur comptable nette 20 000

Financement des travaux d’amélioration

- Subvention d’'investissement sur travaux de réhabdin 5000
- Emprunt sur 15 ans 17 500
- Fonds propres 2 500
Total 25 000

- Montant de la subvention d’investissement sur wawde réhabilitation transférée au résultat
jusqu'a la date de la vente 1000

- Capital restant d0 sur I'emprunt amélioration aunmot de la vente
14 000

Travaux a réaliser préalablement a la vente

Des travaux peuvent étre réalisés préalablememtvarite. Ces travaux, selon leur nature, sont cijsés
en charges (dépenses de gros entretien) ou en iilisatbn, dans les comptes de composants adé(grats
remplacement de composants - voir chapitre 14).

Les schémas d’écritures comptables du présenttohang reprennent pas ces différentes dépensdsliyesa
a la vente.

Prix de vente

- Partie du prix payable comptant 120 000
- Partie du prix payable par versements échelonnés 30 000
Total prix de vente 150 000

Frais de montage et de commercialisation 10 00
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Schéma de comptabilisation

Comptabilisation des frais de montage et de comaleyation

Débit Crédit Intitulé Montant Montant
67182-- Frais de montage et de commercialisatiamr sente 10 000
d'immeubles de rapport
4 ou 5-- Comptes de tiers ou de trésorerie 101|000
Sighature du contrat de vente
Comptabilisation du prix de vente.
Débit Crédit Intitulé Montant Montant
462-- Créances sur cessions d'immobilisations (D
775-- Produits des cessions d’éléments d’actif 0 a®0

Mise en place du prét acquéreur ; on utiliseraaus€ompte particulier du compte 2781 pour distangtes
préts des autres préts d'accession en vigueur.

Débit Crédit Intitulé Montant Montant
2781-- Préts pour accession - Préts principaux (00030
462-- Créances sur cessions d'immobilisations 0162 ()
Sortie du logement du patrimoine
Débit Crédit Intitulé Montant Montant
281311-- Immeubles de rapport 18 000
281311-- Travaux immobilisés 5000
67522-- Immobilisations corporelles cédées 62 P00
2115-- Terrains béatis 6 000
21311-- Construction 54 000
21311-- Travaux immobilisés 25 000

Traitement des subventions restant a transféreomupte de résultat

Transfert des subventions restant a transférepmpte de résultat (subvention d’investissementigiioe de
3 000 € + subvention d’investissement sur travaaréthabilitation de 4 000 €).

Débit Crédit Intitulé Montant Montant
139-- Subventions d’investissement inscrites anpte de résultat 7 00D
777-- Quote-part des subventions virée au résudtdiexercice 7 00d
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Solde du compte de subvention

Débit Crédit Intitulé Montant Montant
131-- Subventions d’équipement 9 500
139-- Subventions d'investissement inscrites aumpte dg 9 500
résultat
Remboursement de I'aide publique
(Le remboursement de I'aide publique n’est pasotlangj exige)
Débit Crédit Intitulé Montant Montant
67881-- Remboursement de I'aide publique 9 500
44381-- Autres opérations - Charges 9 500
ou51-- Banques, établissements financiers eméési

Remboursement éventuel des emprunts en une oeynlsi$ois

Conformément a l'article L. 443-13 du CCH, le remisement des préts comportant une aide de I'Etat

devient immédiatement exigible en cas de cessiontefois, I'échéancier initial de remboursementcds

préts peut étre conservé sous réserve du maingsngdranties dans les conditions qui avaient permis
I'obtention du prét.

Il existe une deuxiéme exception au principe debmmsement immédiat: en cas de vente & un autre
organisme d’HLM ou a une SEM, les emprunts sontsfieérés avec maintien des garanties y afférentes

consenties par des collectivités territoriales, lears groupements ou par des chambres de comreerce
d'industrie territoriales, sauf opposition des ooéers ou des garants dans les trois mois suisambtification
du projet de transfert du prét lié a la vente (a#43-13 du CCH).

Emprunts : 38 000
Emprunts amélioration : 14 000
Débit Crédit Intitulé Montant Montant
16-- Emprunts et dettes assimilées concernés 62 00
51-- Banques, établissements financiers et agsmil 52 000
Remarque :

Lorsque que l'organisme HLM, du fait de la cessiest, tenu au paiement d’'un complément d’'impot &e ti
du I, 11 bis ou Il de I'article 284 du CGl, le ampte 21311 est débité du montant de la TVA a reverar le
crédit du compte 4455. Cette écriture est a passat I'écriture de sortie du logement.

Calcul du surplus a affecter en réserves (comp&3)0
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Conformément a l'article L. 443-13 du CCH, les phadues de cession doivent étre affectées en @iau
financement de programmes nouveaux de constructidas travaux de réhabilitation ou a des acquistde
logements en vue d’un usage locatif.

- Prix de vente (compte 7752) 1600
VNC des immobilisations corporelles cédées (corfjgte22) (62 000)
Plus-value comptable 88 000
- Frais de montage et de commercialisation

(compte 67182 Frais de montage et de commerdialiga (20 000)

- Reversement de l'aide publique (compte 67881) (9 500)
Surplus a affecter 68 500

L’affectation du surplus au crédit du compte 1088beffectuée lors de I'affectation du résultat'ebeercice.

Ce mode de calcul est valable dans tous les casiensédl fait apparaitre un montant négatif. Dantiece
hypothése, la moins-value est affectée au délibdpte 10685, dans la limite du solde de ce consptame
indiqué ci-apres.

Affectation du surplus

& Premiére hypothése : le résultat de 200 000 estrisur a la plus-value a affecter
Débit Crédit Intitulé Montant Montant
120-- Résultat de I'exercice (bénéfice) 200 qoo
10685 Réserve sur cessions immobilieres 68[500
Ixxx Dotation des autres réserves et/ou du repoduveau ef 131 500
fonction des décisions d’affectation de I'organélaEant
& Deuxieme hypothese : le résultat est une perted8ed00
Débit Crédit Intitulé Montant Montant
110-- Report a nouveau (solde créditeur) 168 00
10685-- Réserve sur cessions immobilieres 68[500
129 Résultat de I'exercice (perte) 100 000
& Troisieme hypothése : le résultat, un bénéfice@e®, est inférieur a la plus value a affecter
Débit Crédit Intitulé Montant Montant
120-- Résultat de I'exercice (bénéfice) 30 doo
110 Report a nouveau (solde créditeur) 38 500
10685 Réserve sur cessions immobilieres 68500

L'inscription au compte 10685 est limitée aux pb#isés offertes par les soldes créditeurs des ¢emge
réserves et de report a nouveau qui ne peuvenhdalébiteurs par suite de ces prélévements.

En cas d’existence d’'un report a nouveau débitauing peut étre imputé sur des réserves disponitdds-ci
est apuré en priorité avant I'affectation de lesphalue.
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Affectation d’'une moins-value

& Premiere hypothése
Le solde créditeur du compte 10685 est supéridamaoins-value. La moins value est imputée enitétal
débit du compte 10685.

& Deuxieme hypothese

Le solde créditeur du compte 10685 est inférieda anoins-value. La moins value est imputée a due
concurrence du solde créditeur du compte 1068%®ffeh en aucun cas, le compte 10685 ne peut pe¥sem
solde débiteur.
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CHAPITRE IX - LE REFINANCEMENT DE LADETTE

Application : | M31

Le compte 1649 permet d’enregistrer les opératittngefinancement de dette, c’est a dire le remieouest
d'un emprunt aupres d’un établissement de crédit da la souscription d'un nouvel emprunt.

Le refinancement de dette se traduit nécessairepantin flux de trésorerie. Lors du remboursement d
'emprunt, le compte 1649 est débité par le créditcompte au Trésor. Lors de I'encaissement du elouv
emprunt, il est crédité par le débit du compte Basar.

Parallelement, le montant de I'emprunt initial (que 164x) est transféré vers le compte du nouvel
établissement préteur (164y), par opération nomgéadre (débit compte 164x, crédit compte 164y).

Le montant du nouvel emprunt (emprunt de refinarrgjme peut pas excéder le montant en capitamest
da de 'emprunt initial. Il ne peut couvrir qu'udette existante en capital.

Si le montant du nouvel emprunt est inférieur aiogé I'emprunt ayant donné lieu a refinancementdmpte
1649 est crédité, pour le montant de la différemeae, le débit du compte 164 correspondant a 'emtpru
originel. Cette opération non budgétaire tradwtsaln désendettement effectif de I'office.

Ainsi, le compte 1649 doit, au cours d'un méme eixet s’équilibrer en recettes et en dépenses gslufe
doit étre nul a la cléture de I'exercice).

En cas de refinancement de dette avec comptalilisdtune pénalité de remboursement anticipé (cempt
6688 « autres charges financiéres- autres »), detteéere peut étre capitalisée. Le capital de piemt initial
est alors majoré du montant de la pénalité de rensbment anticipé.

Le compte 1649, bien que budgétaire, n'est paseprisompte dans le calcul de I'équilibre réel dddmi.

Intérét du compte 1649 : obtenir une meilleureiigé des budgets et des comptes, en isolantpésations
de refinancement). Permet de ne pas augmenterlesesaux comptes 164x (hors 1649).

Exemple 1 : refinancement de la dette pour un nmbrétgal

c/1641 c/1649 c/515 c/1648
CDC Refinancement de  Compte au Trésor  Autres établi§ de
dette crédit

BE emprunt A (CDC) 800

(emprunt a refinancer)

Remboursement de I'emprunt 800 800

(OB)

Encaissement du noun 800 800

emprunt B (refinancement par
«autres  établissements de
crédit ») (OB)

Transfert de I'emprunt A ve 800 800
'emprunt B (ONB)

Ministére du logement et de I'habitat durable 42



Exemple 2 : refinancement de dette pour un morinéétieur

c/1641 c/1649 c/515 c/1648

CDC Refinancement de  Compte au Trésor  Autres établi§ de
dette crédit

BE emprunt A (CDC) 800
(emprunt a refinancer)

Remboursemende I'emprunt A 800 800
(OB)

Encaissement du nou\ 700 700
emprunt B (refinancement par
« autres établissements de
crédit ») (OB)

Désendettement effectif 100 100
(ONB)

Transfert de I'emprunt A ve 700 700
I'emprunt B (ONB)

Exemple 3: refinancement de la dette avec conligaton d’'une pénalité de remboursement
anticipé non capitalisée

c/1641 c/1649 c/515 c/1648 c/6688
CDC Refinancement Compte au Autres établi§ Autres charges
de dette Trésor de crédit financieres
BE emprunt A (CDC) 800
(emprunt a refinancer)
Remboursement de I'emprt 800 800
A (OB)
Pénalité sur I'emprunt A 10 10
Encaissement du nou 800 800

emprunt B (refinancement [
B «autres établissemente
crédit ») (OB)

Transfert de 'emprunt A ve 800 800
'emprunt B (ONB)
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Exemple 4 : refinancement de la dette avec condation d’'une pénalité de remboursement
anticipé capitalisée

c/1641 c/1649 c/515 c/1648 c/6688
CDC Refinancement Compte au Autres établi§ Autres charges
de dette Trésor de crédit financiéres

BE emprunt A (CDC) 800

(emprunt a refinancer)

Remboursement de I'emprt 800 800

A (OB)

Pénalité sur 'emprunt A 10 10

Encaissement du  nou\ 810 810

emprunt B (refinancement ¢

B «autres établissemente

crédit ») (OB)

Constatation d 10 10

l'augmentation de la det

(ONB)

Transfert de 'emprunt A ve 810 810

I'emprunt B (ONB)

Le capital restant d0 renégocié est majoré du mowuiz la pénalité de remboursement anticipé loeslguést
capitalisée.
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CHAPITRE X - COMPTABILISATION DES INTERETS
COMPENSATEURS

Exemple d’application des dispositions de I'article1l31-1 du réglement ANC n° 2015-04 relatif aux
comptes annuels des organismes de logement social.

Application : |M31 |OCC | SA

Les intéréts compensateurs concernent en pratigaeethprunts souscrits aupres de la Caisse dessdép6t
jusqu'a fin 1996 ; les écritures décrites ci-dessmnt donc résiduelles.

Les intéréts compensateurs correspondent a un trefiotéréts, et par conséquent aux sommes que
I'établissement préteur est en droit de réclameasrde remboursement anticipé d'un prét. lIs caoulés de
telle sorte que, compte tenu des modalités de gssiyité des annuités sur la durée totale du lgr@ontant
global des intéréts versés en définitive soit @&saurtaux actuariel défini dans le contrat d'oggin

L’Autorité des normes comptables, dans sa noterdseptation du réglement n°2015-04 du 4 juin 2015,
considere que les intéréts compensateurs insaritsharges différées, a l'actif du bilan des orgameis
d’habitations a loyer modéré, correspondent a dEsgéts courus et non encore réglés. lls sontifeekatix
préts locatifs aidés, accordés par la Caisse dadtsiét consignations pour le financement des narigins
neuves et des travaux d’ameélioration.

La constitution de ces charges différées est préviiarticle L.351-2-2 du code de la constructiande
'habitation (CCH), qui autorise les organismes IdWH & constater en charges différées les intéréts
compensateurs sur les préts locatifs aidés sosisrént la publication de cette loi sans énoncautds
conditions particulieres. Ainsi, ces charges dli@te ne pésent ni sur le résultat ni sur les fgndpres avant
leur reglement.

Les entités ont donc eu le choix, a l'origine :
- soit de comptabiliser les intéréts compensatenusus en charges de I'exercice ;
- soit de les constater en charges différées.

Lorsque les intéréts compensateurs sont constatésharges différées, ils doivent étre comptabilisés
conformément au plan d'échelonnement annexé atatolet prét.

L'application de cette regle est strictement limisix contrats de préts locatifs aidés souscrits Eorégime
visé a l'article L.351-2 du CCH et aux préts aigés I'Etat pour la réalisation de logements losagiiciaux
dans les départements d'outre-mer (applicationlidessitions de I'article L.351-2-2 du CCH).

Ce traitement comptable étant dérogatoire aux diipns du réglement n° 2014-03, I'entité doit pesifier
dans lI'annexe par la mention suivante :

« Les charges a répartir sur plusieurs exercicestiitss au bilan pour un montant de... EUR compremihes
intéréts compensateurs afférents aux préts locatdés comptabilisés au compte 4813 " Chargesrdég
intéréts compensateurs " pour un montant de... EBR.effet, l'article L. 351-2-2 du CCH autorise les
organismes visés a l'article L. 411-2 du C.C.H.angtater en charges différées le montant des itgéré
compensateurs des préts définis aux 2°, 3° et 5%7attcle L.351-2 du CCH. Conformément a ces
dispositions, la société a inscrit au débit du ctang813 " Charges différées intéréts compensateurs
montant de... EUR correspondant aux intéréts aacier a I'exercice clos. Elle I'a crédité d'un namitde...
EUR par le débit du compte 6863 " Dotations aux disgements des intéréts compensateurs a répartir "
pour la fraction des intéréts compensateurs incliges le montant de I'annuité. ».

Par ailleurs, le Comité d'urgence du Conseil naiate la comptabilité a estimé dans son avis nA @ 5
juillet 1999 que s’agissant des sociétés anonymidsM, I'abandon de la comptabilisation en charges
différées des intéréts compensateurs améliorafolfination financiére de ces sociétés. Dans I'hyps¢ ou
une société anonyme d’HLM qui constaterait ses@étéécompensateurs en charges différées, décidkrait
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revenir sur cette option comptable, 'impact durdement de méthode sur les exercices antérieurs,addte
hypothese, est imputé en « Report a nouveau »uaditure de I'exercice ou intervient le changenednies
informations nécessaires sont fournies dans I'agnex

Cet avis s’appuie sur un principe général ; seadersont donc applicables a 'ensemble des orgasism

Exemple - Tableau d'amortissement d'un emprunt avemtéréts compensateurs

ANNEE ANNUITE AMORTISSEMENT INTERETS RECSA:I;IL?LDU COI\/IIII;EI\EIQEISURS Vaélglrtrl](:)r;r?::tler:::esréts
1 59 460 13472 45 987 1059 292 16 232

2 60 619 14 186 46 433 1045 107 32179 15947
3 61 801 14938 46 864 1030 169 47 798 15619
4 63 006 15729 42 277 1014 440 63 044 15245
5 64 235 16 563 47 672 997 877 77 866 14 822
6 65 487 17 441 48 047 980 436 92 212 14 346
7 66 764 18 365 48 399 962 071 106 026 13814
8 68 066 19 338 48 728 942 733 119 248 13222
9 69 394 20 363 49 030 922 370 131812 12 565
10 70 747 21443 49 304 900 927 143 651 11 838
11 72 126 22 579 49 547 878 348 154 689 11 038
12 73 533 23776 49 757 854 572 164 848 10159
13 74 967 25036 49 931 829 537 174 034 9186
14 76 429 26 363 50 066 803 174 182 185 8151
15 77919 27 760 50 159 775 414 189 177 6992
16 79 438 29231 50 207 746 183 194 916 5739
17 80 987 30 780 50 207 715 402 199 293 4377
18 82 567 32412 50 155 682 990 202 190 2898
19 84 177 34 130 50 047 648 861 203 484 1293
20 85 818 35939 49 880 612 922 203 040 -444

21 87 492 37 843 49 648 575 079 200 718 -2 322

22 89 198 39 849 49 349 535 230 196 365 -4 353

23 90 937 41 961 48 976 493 269 189 822 -6 544

24 92710 44 185 48 525 449 084 180 916 -8 906

25 94 518 46 527 47 991 402 557 169 464 -11 451

26 96 361 48 993 47 369 353 565 155 273 -14 191

27 98 240 51 589 46 651 301 975 138 134 -17 139

28 100 156 54 323 45 833 247 652 117 828 -20 306

29 102 109 57 203 44 906 190 449 94 119 -23 709

30 104 100 60 234 43 866 130 215 66 759 -27 361

31 106 130 63 427 42 703 66 788 35480 -31 279

32 108 200 66 788 41411 0 0 -35 480
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1°) Organisme différant ses intéréts compensate@shéma d’'écritures

Emprunts avec intéréts compensateurs en phase asdante (période de différé des intéréts compensatesjr

Annuité | N° compte utilisé ) Montant .
: Intitulé comptes Commentaires
Débit | Crédit Débit | Crédit
661123 Intéréts compensateurs (charges d'intéréts) 26 23 Constatation de la charge d'intéréts
compensateurs
16883 | Intéréts compensateurs 16 232 P
4813 Charges différées - Intéréts compensateurs 232p Transfert de la charge d'intéréts
. compensateurs
1 7963 Intéréts compensateurs (transfert de charges 16 232
661122 Operatlons:. Io'ce}tlves - Financements défirn |tﬁ5 988
(charges d'intéréts) ) .
. L Paiement de l'annuité
1641 Caisse des dép6bts et consignations (emprunts)3 472
51 Banque, établissements financiers et assimilés 59 460
Emprunts avec intéréts compensateurs en phase desdante
Annuité | N° compte utilisé ] Montant .
- Intitulé comptes Commentaires
Débit Crédit Débit | Creédit
16883 Intéréts compensateurs 444
Opérations locatives - Financements définitif Raigment de I'annuité. LaA
661122 (charges diintéréts) 49 436 variation du stock des intéréts
9 compensateurs est déduite dg la
o0 | 1641 Caisse des dépots et consignations (emprunts35 938 charge d'intérét annuelle.
51 Banque, établissements financiers et assimilés 85 818
Dotations aux amortissements des intéréts Amortissement de la charge
6863 P 444 oo
compensateurs a répartir d'intéréts compensateurs
différée
4813 Charges différées - Intéréts compensateurs 444
2°) Organisme ne différant pas ses intéréts congpems — Schéma d’écritures
Emprunts avec intéréts compensateurs en phase asdamnte (période de différé)
Annuité | N° compte utilisé ] Montant c .
- Intitulé comptes ommentaires
Débit | Crédit Débit | Crédit
661123 Intéréts compensateurs (charges d'intéréts) | 16 232 Comptabilisation en charge des C
16883 | Intéréts compensateurs 16 232
1 661122 Opérations locatives - Financements défi 'HI-, 988
(charges d'intéréts) ) ]
Paiement de I'annuité
1641 Caisse des dépdts et consignations (empruntsj 472
51 Banque, établissements financiers et assimilés 59 460
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Emprunts avec intéréts compensateurs en phase desdante
) N° compte utilisé ] Montant .
Annuité : Intitulé comptes Commentaires
Débit Crédit Débit | Crédit
16883 Intéréts compensateurs 444 Paiement de I'annuité
s . . P La variation du stock
661122 Olper,aslons locatives - Financements définitif (clesr 49 436 des intéréts
20 d'intéréts)
compensateurs est
1641 Caisse des dépots et consignations (emprunts) 35939 déduite de la charge
L ) ) o d'intérét annuelle.
51 Banque, établissements financiers et assimilés 85 818

Pour que les organismes puissent étre comparéke guad soit la méthode utilisée pour la comptadtilis
des intéréts compensateurs, I'annexe concernaaiplacité d’autofinancement (annexe Xlll des OPBbletu
lll 2 des sociétés d’HLM) doit étre renseignée, Jéhypothése ou I'organisme ne differe pas seéréts
compensateurs, de la variation annuelle du con83 « Intéréts compensateurs ».
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CHAPITRE XI -

USAGE SOCIAL (PLUS) AVEC PREFINANCEMENT

COMPTABILISATION DES PRETS LOCATIFS A

Application : |M31 |OCC | SA

I/ HYPOTHESES

Durée du préfinancement 18 mois
Date d’effet du contrat 01/01/14
Taux du livret A 1%
Taux d’'intérét 1,6 %
Taux de progressivité des annuités 0Pb
Date de consolidation 01/07/1%
Montant 1000 000 €

Période de construction du ler février 2014 au afsm015 (achévement de l'opération).

I/ ECRITURES COMPTABLES

Année 2014
Déblocage des fonds au fur et & mesure des bedminésorerie
Déblocage de 280 000 € le 12/11/14

Débit Crédit Intitulé Montant Montant
51-- Banques, établissements financiers et agsmil 280 000
1641-- Caisse des dépbts et consignations 280
Déblocage de 100 000 € le 12/12/14
Débit Crédit Intitulé Montant Montant
51-- Banques, établissements financiers et agsmil 100 000
1641-- Caisse des dépdts et consignations 100
Comptabilisation des intéréts courus le 31/12/14
Débit Crédit Intitulé Montant Montant
661121-- Opérations locatives (neuf et améliorgtie Crédits relais |- 685
avances
16882-- Intéréts courus capitalisables / consblea 685
(280 000 € x 1,6 % X 49/365) + (100 000 € x 1,6 ¥D4365)
49
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Imputation des frais financiers de préfinancement@it de la construction 12/14

Débit Crédit Intitulé Montant Montant
231411-- Immeubles de rapport en cours 685
7222-- Immeubles de rapport (Frais financiers regs) 685
Année 2015
Déblocage de 500 000 € le 28/02/15
Débit Crédit Intitulé Montant Montant
51-- Banques, établissements financiers et agsmil 500 000
1641-- Caisse des dépbts et consignations 500
Calcul des frais financiers imputables au prix&éent au 15/03/15 (achevement)
Débit Crédit Intitulé Montant Montant
6611..21- Opérations locatives (neuf et améliorgti. 1561
16882-- Intéréts courus capitalisables / consblea 1561
280000 € x 1,6 % x 74/365 = 908 €
100 000 € x 1,6 % x 74/365 = 324 €
500 000 € x 1,6 % x 15/365 = 329 €
Débit Crédit Intitulé Montant Montant
231411-- Immeubles de rapport en cours 1561
7222-- Immeubles de rapport (Frais financiers regs) 1561
Déblocage de 120 000 € le 30/04/15
Débit Crédit Intitulé Montant Montant
51-- Banques, établissements financiers et agsmil 120 000
1641-- Caisse des dépbts et consignations 120
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Calcul des frais financiers intercalaires au 3@Bgtonsolidation de I'emprunt)

Débit Crédit Intitulé Montant Montant
6611221- Opérations locatives (neuf et améliomtie- Financemerjt 4448
définitif
16882-- Intéréts courus capitalisables / consblea 4 448
Intéréts de la période du 16/03 au 30/06
280000 € x 1,6 % x 107/365 =1 313 €
100 000 € x 1,6 % x 107/365 = 469 €
500 000 € x 1,6 % x 107/365 =2 345 €
120000€x 1,6 % x 61/365= 321€
Consolidation de I'emprunt au 01/07/15
Débit Crédit Intitulé Montant Montant
16882- Intéréts courus capitalisables / consolatab 6 694
1641-- Caisse des dépbts et consignations 6
(685 € + 1 561 € + 4 448 €)
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CHAPITRE Xll - COMPTABILISATION DES OPERATIONS
RELATIVES AUX IMMOBILISATIONS FINANCIERES ET AUX
VALEURS MOBILIERES DE PLACEMENT

I/ TRAITEMENT COMPTABLE DES IMMOBILISATIONS FINANCIERES

Application : | M31

Les comptes 271 et 272 décrivent les valeurs aegjyiar |'office dans le cadre des placements badgét
ainsi que les valeurs recues en donation, les rabguises dans le cadre des placements de tiésetant
enregistrées au compte 50.

Le compte 271 est utilisé pour suivre les mouvemaelffiectant les titres immobilisés conférant unitdie

propriété, c’est-a-dire essentiellement les actia@isrs que le compte 272 est utilisé pour le sdies
mouvements affectant les titres immobilisés comféua droit de créance (obligations).

Valeurs recues en donation

Le compte 271 ou 272 est débité a la subdivisitéréissée par le crédit du compte 1033 « Dons stdag
capital », pour un montant déterminé comme ci-apres

- titres cotés : ils sont évalués au cours moyen elnier mois précédant le jour d’entrée dans le
patrimoine ;
- titres non cotés : ils sont estimés a leur valeobg@ble de négociation.

Opérations d’acquisition et de cession des oblagati
Acquisition d’obligations

Obligations souscrites lors d’'une émission

Le compte 272 « Titres immobilisés (droit de cré&gnecest débité par le crédit du compte 464
« Dettes sur acquisition de valeurs mobilieresldegment » au vu du mandat de paiement.
Obligations acquises sur le marché secondaire

Le compte 4728 « Autres dépenses a régularisdrdebié par le crédit du compte 515

« Compte au Trésor ».

Dés I'’émission du mandat, le compte 272 est dédatéle crédit du compte 464 ou 4728 dans le cak ou
mandatement est postérieur a la souscription.

Cession d’obligations
Obligations venant & échéance

Le compte 515 « Compte au Trésor » est débitéepenédit du compte 465 « Créances sur cessionaleers
mobiliéres de placement » ou du compte 47138 «tR&cgercues avant émission des titres - Divers ».
Le compte 465 ou 47138 est débité lors de I'émisdis titres de recettes par le crédit :

- du compte 775 « Produits des cessions d’élémeatsifd ;
- du compte 762 « Produits des autres immobilisafioascieres » pour le montant des intéréts.
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Le compte 272 « Titres immobilisés (droit de cr&ne est crédité par le débit du compte 667 « \faleu
comptables des éléments d’actif cédés ».

Obligations vendues sur le marché secondaire

Le schéma est identique a celui décrit en 1.1s3ctemmissions étant enregistrées au débit du coite
« Services bancaires et assimilés ».

[I/ TRAITEMENT COMPTABLE DES VALEURS MOBILIERES DE PLACE _MENT

Application |mM31

Comptabilisation des opérations d’acquisition etoggsion des obligations

Obligations souscrites lors d’une émission

Le compte 506 « Obligations » est débité par leitdu compte 515 « Compte au Trésor » au vu deréo
de paiement.
Obligations acquises sur le marché secondaire

Le compte 464 « Dettes sur acquisition de valeuwbilidres de placement » ou le compte 4728 « Autres
dépenses a régulariser » est débité par le crédibohpte 515 « Compte au Trésor ».

Dés émission de I'ordre de paiement, le compte&Obligations » est débité par le crédit du condi@4 ou
4728.

Les frais de commission sont comptabilisées au débiompte 627 « Services bancaires et assimilés »
Obligations vendues sur le marché secondaire

Le prix de cession est supérieur au prix d’acqoisit

Le compte 506 « Obligations » est crédité de lawabrute comptable par le débit du compte 767odurts
nets sur cessions de valeurs mobiliéres de pladem&multanément le compte 465 « Créances Ssiames
de valeurs mobilieres de placement » est débita deleur de cession par le crédit du compte 7Bvoduits
nets sur cessions de valeurs mobiliéres de pladernen

Toutefois il est admis de contracter I'opératiorletpasser les écritures suivantes : le compte<4&®ances
sur cessions de valeurs mobiliéres de placemest débité de la valeur de cession par le créditatapte
506 « Obligations » pour la valeur brute comptadtlpar le crédit du compte 767 « Produits netsessions
de valeurs mobilieres de placement » pour le mordanla différence entre le prix de cession etrig p
d’acquisition.

Le compte 465 « Créances sur cessions de valelwiiénes de placement » est soldé par le débitahopte
515 lors de I'encaissement.

Lorsque I'encaissement a lieu avant I'émissiontde=s et mandats, le compte 47138 « Recettes pe@ant
eémission des titres - Divers » est crédité, ilsedtié lors de I'émission des titres.

Le prix de cession est inférieur au prix d’acqiosit

Le compte 506 « Obligations » est crédité de lawabrute comptable par le débit du compte 667 argd¥s
nettes sur cessions de valeurs mobilieres de pkmem Simultanément le compte 465 « Créances sur
cessions de valeurs mobiliéres de placement »&xstédde la valeur de cession par le crédit du ¢er6p7

« Charges nettes sur cessions de valeurs mobitlérptacement ».

Toutefois, il est admis de contracter I'opératibnle passer les écritures suivantes : le compte<4&®ances
sur cessions de valeurs mobiliéres de placemest débité de la valeur de cession par le créditatapte
506 « Obligations » pour la valeur brute comptadlpar le crédit du comp#7 « Produits nets sur cessions
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de valeurs mobilieres de placement » pour le mordanla différence entre le prix de cession etrig p
d’acquisition.

Le compte 465 « Créances sur cessions de valelwiiénes de placement » est soldé par le débitahopte
515 lors de I'encaissement.

Lorsque I'encaissement a lieu avant I'émissiontiless et mandats, le compte 47138 « Recettes egi@ant
émission de titre - Divers » est crédité. Il estiédors de I'émission des titres et mandats.

Obligations venant & échéance

Le montant du remboursement est égal au prix diaitizun

Le compte 515 « Compte au Trésor » est débitéepenédit :
- du compte 506 « Obligations » pour le montant dkigvacquisition ;

- du compte 47138 « Recettes percues avant émisssotitices - Divers » pour le montant des intéréts.
Le compte 47138 est débité lors de I'émission diia de recettes par le crédit du compte 764 «cRes des
valeurs mobilieres de placement ».

Le montant du remboursement est supérieur au f@eqdisition

Le compte 515 « Compte au Trésor » est débitéepenédit :
- du compte 506 « Obligations » pour le montant dkigvacquisition ;
- du compte 47138 « Recettes pergues avant émissotitibs - Divers » pour le surplus.

Le compte 47138 est débité par le crédit :
- du compte 764 « Revenus des valeurs mobilieresadempent » pour le montant des intéréts ;

- du compte 767 « Produits nets sur cessions dergaigabilieres de placement » pour le surplus.
Le montant du remboursement est inférieur au pagglisition

Le compte 515 « Compte au Trésor » est débitéepenedit :
- du compte 47138 « Recettes percues avant émissotitices - Divers » pour le montant des intéréts ;

- du compte 506 « Obligations » pour le montant dealaur de cession.
Le compte 47138 est débité lors de I'émission diia de recettes par le crédit du compte 764 «cRes des
valeurs mobiliéres de placement ».

Le compte 506 est crédité par le débit du comp®284¢Autres dépenses a régulariser » du montatda de
moins-value.

L'apurement du compte 4728 s’effectue lors de I&3ign d’'un mandat imputé au débit du compte 667
« Charges nettes sur cessions de valeurs mobitierpacement ».

Comptabilisation des opérations d’acquisitions etrdmboursement des bons du Trésor

Acquisition de bons du Trésor

Le compte 507 « bons du Trésor » est débité parddit du compte 515 « Compte au Trésor » au vu de
I'ordre de paiement.
Remboursement de bons du Trésor (anticipé ou Bdgwe)

Le compte 515 « Compte au Trésor » est débité duanbdu remboursement par le crédit :
- du compte 507 « Bons du Trésor » pour la valewelramptable ;

-du compte 47138 « Recettes pergues avant émisgsntiles - Divers » pour le montant de la
différence entre le montant du remboursement gitixed’acquisition.

Lors de I'émission du titre de recettes, le conxt&38 sera débité par le crédit du compte 764 eRevdes
valeurs mobilieres de placement ».
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Comptabilisation des autres valeurs mobilieresréances assimilées

Le schéma comptable est identique a celui déctit [@s opérations n° 2.1.2. et 2. 3. relativesaaduisition
et a la cession d’obligations.

11/ COMPTABILISATION DES AVANCES ET PRETS PREVUS AUX ART ICLES L.423-15ET
L.423-16DU CCH

Application : |M31 |OCC | SA

Au sein d'un groupe, les avances en compte coumésegs en place par les organismes HLM au profit de
sociétés HLM dont ils détiennent au moins 5 % daitah dans les conditions fixées par I'articled23-15 du
code de la construction et de I'habitation sont jgtailisées dans le compte 2671 « Créances raédaéhdes
participations (groupe) ».Les mémes avances viaekarticle L. 423-15 du CCH mais consenties a une
société hors groupe sont comptabilisées dans IpteoB674 « Créances rattachées a des participgtions
groupe) ».

Les préts participatifs mis en place par les oggars HLM au profit de sociétés HLM avec lesqueltesnt
directement ou indirectement des liens de captal tlonnant un pouvoir de contréle effectif sur sesiétés
au sens de l'article L.233-3 du code du commericgars les conditions fixées par I'article L. 428du code
de la construction et de I'habitation sont compisés au compt2741 « Préts participatifs »
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CHAPITRE XIll - COMPTABILISATION PAR COMPOSANTS

Exemple d’application des dispositions des article13-20, 214-9 et 214-10 du réglement ANC n° 2014-
03 relatif au Plan comptable général.

Application : |M31 |OCC | SA

I/ LES TEXTES

Plan comptable général

Art. 214-9

« Lorsque des éléments constitutifs d'un actif sxpioités de fagon indissociable, un plan d’anssgment
unique est retenu pour I'ensemble de ces éléments.

Cependant, si des l'origine, un ou plusieurs de @ésnents ont chacun des utilisations différentbague
élément est comptabilisé séparément et un planaitisaement propre a chacun de ces éléments estuet
Les éléments principaux d’immobilisations corparelidevant faire I'objet de remplacement a inteesll
réguliers, ayant des utilisations différentes ooqurant des avantages économiques a l'entité aghorythme
différent et nécessitant l'utilisation de taux ol mhodes d’amortissement propres, doivent étre cilises
séparément des l'origine et lors des remplacements.

Art. 214-10

Les dépenses d’entretien faisant I'objet de progrea® pluriannuels de gros entretien ou de grandeisions

en application de lois, reglements ou de pratiqguesstantes de l'entité, doivent étre comptabilisées
I'origine comme un composant distinct de l'immaation, si aucune provision pour gros entretien ou
grandes révisions n'a été constatée. Sont viséesidpenses d’entretien ayant pour seul objet déevde

bon état de fonctionnement des installations etaghfyorter un entretien sans prolonger leur duréevideau-
dela de celle prévue initialement, sous réserveépendre aux conditions de comptabilisation deschs
212-1 et 212-2.

La méthode de comptabilisation par composants des gmtretien ou de grandes révisions, exclut la
constatation de provisions pour gros entretien ewgcandes révisions. »

Art. 213-20

« Les codts significatifs de remplacement ou deoueellement d’'un composant ou d’'un élément d’'une
immobilisation corporelle doivent étre comptabiistomme I'acquisition d’'un actif séparé et la valaette
comptable du composant remplacé ou renouvelé tteitémptabilisée en charges.

Un composant séparé, qui n‘a pas été identifiéoaidine, doit I'étre ultérieurement si les condit® de
comptabilisation prévues aux articles 212-1, 21212214-9 sont réunies, y compris pour les dépenses
d’entretien faisant I'objet de programmes pluriaefsl de gros entretien ou grandes révisions, si aecu
provision pour gros entretien ou grande révision Bté constatée. Si nécessaire, le colt estimééfEnses
d’entretien faisant I'objet d’'un programme pluriamel de gros entretien ou grandes révisions, futur e
identique, peut étre utilisé pour évaluer le colt domposant existant lors de I'acquisition ou de la
construction du bien. Dans tous les cas, la valeette du composant remplacé ou renouvelé doit étre
comptabilisée en charges. »
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[I/ | DENTIFICATION DES COMPOSANTS
(Extraits de la note de présentation du réglemérzGi5-04 de I'ANC)

Pour les immeubles de logement social, la natuke mbmbre de composants ont été analysés suséadus
criteres suivants :

- durée de vie des différents éléments des congingctessortant d’études réalisées par le CSTB en
2004 et importance de ces éléments dans le cdiglglo

- fréquence de renouvellement de différents élémaegsconstructions sans prise en considération
de l'importance de chacun des éléments dans ledeolat construction.

L’application de ces criteres a conduit a retemir nombre minimum de composants correspondant aux
éléments les plus fréquemment renouvelés pournteseiibles comptabilisés a I'actif, lors de la pramié
application au % janvier 2005 et, aux opérations nouvelles misesegvice aprés cette date.

Selon I'état et la situation des immeubles, le n@mhbinimum de composants répondant aux conditiens d
comptabilisation peut varier. Les organismes peuggertas de besoin identifier de nouveaux compssant

Les opérations nouvelles peuvent étre décompos@eseton le codt réel historique sur la base daschés
des travaux, soit en appliqguant au cot globalpsrcentages de ventilation des catégories de assmps
indicatifs, établis par le CSTB.

1- Décomposition minimum

Composants . Durée Répartition des composants %
amortissement individuel collectif
Structure et ouvrages assimilés 50 ans +/- 20 % 7 B3, 90,3 %
Menuiseries extérieures 25 ans +/- 20 % 54 % 3,3%
Chauffage collectif 25 ans +/- 20 % - 3,2%
ou *

Chauffage individuel 15 ans +/- 20 % 3,2% 3.2%
Etanchéité 15 ans +/- 20 % - 1,1%
Ravalement avec amélioration 15 ans +/- 20 % 2,7 % 2,1%

Les pourcentages relatifs au chauffage ne s’adaliéint pas et dépendent du mode de chauffage ddisg
'immeuble.

En fonction des hypotheses retenues, il résulte que

- tous les composants autres que ceux qui sartugpar I'organisme sont inclus dans le composant
« structure et ouvrages assimilés » ;

- les pourcentages des composants isolés samtrdéés a partir de la décomposition de travaux la
plus détaillée (exemple : un lot chauffage qui hjs agrégé avec d’autres lots de travaux) ;

- le composant « Chauffage » ne comprend que dastituants de ce lot de travaux qui feront
normalement I'objet d’'un renouvellement ;

- si le composant « Etanchéité » n'est pas ref@dtiments avec couverture), le pourcentage
correspondant est ajouté au composant de la stevetwuvrages assimilés.
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2- Décomposition supplémentaires

Selon la situation et I'état des immeubles, lesanigmes pourront retenir 1 a 3 composants suppkames
en fonction des critéres suivants :

- les pourcentages des composants supplémensainésa déduire du composant « Structure et
ouvrages assimilés » ;

- le composant « Electricité » est en générapnét@u composant principal mais il peut étre isvlé
amorti sur une durée de 25 ans (+/- 20 %) pour rdeons de mise aux normes rendues
nécessaires par les évolutions technologiquegégementaires ;

- le composant « Plomberie / Sanitaire » in@atdléments d’une durée de vie inférieure a 50 ans.

Durée Répartition des composants %
Composants " . — :
amortissement individuel collectif
Electricité 25 ans +/- 20 % 4.2 % 52 %
Plomberie / Sanitaire 25 ans +/- 20 % 3, 7% 4,6 %
Ascenseurs 15ans +/- 20 % - 2,8 %

3- Décompositions possibles ultérieurement

Cette liste n'est pas limitative. Les organismesveat identifier de nouveaux composants, soit cgtéec
identification résulte d’'une mise a jour des étucmsduites par le CSTB, soit a l'initiative de Banisme en
fonction de I'évolution de la composition technigiwepatrimoine.

Une telle identification est pertinente lorsque,fdi de remplacement d’éléments et/ou de la misplace
d’éléments nouveaux par rapport a la compositigtiaia de l'immeuble, ces éléments ont des durées
d'utilisation identifiables sensiblement différestde la structure ou des composants identifiés genvent se
confondre avec eux.

La liste suivante donne, a titre indicatif, des regkes d’éléments potentiellement identifiables camm
composants :

- Toitures en pente

- Colonnes d’évacuation

- Voiries en extérieur

- Garde corps

- Ventilation Mécanique Contrélée

- Containers enterrés

- Installations photovoltaiques

1/ TRAITEMENT DES REHABILITATIONS (LOTS GLOBAUX DE TRAVAUX )

(Extraits de la note de présentation du reglemér015-04 de 'ANC)

A I'exception des travaux d’addition ou d’améligoat qui ont pour objet de modifier ou de prolontzedurée
de vie et qui viennent en augmentation du coltadgtructure et des composants de 'immeuble, legswu
travaux de réhabilitation effectués postérieurendelet date d’acquisition ou a la premiere applaratie la
méthode par composants sont analysés de la manieente :

0 Les colts encourus correspondant au remplacement domposant sont comptabilisés comme
I'acquisition d'un actif séparé et la valeur nettamptable du composant remplacé est comptabilisée e
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charge.

0 S'il apparait que les travaux engagés conduisetgsaremplacements d’éléments qui n'avaient pas été
identifiés a 'origine, et si les conditions de quabilisation (de ce nouvel élément d’actif) sadmies,
un nouveau composant est créé. La constatatiorsl@@uveaux composants a pour corollaire la sortie
d’'un pourcentage correspondant de la valeur nettgptable de la structure « remplacée ». Celle<i es
calculée, soit sur les base des factafesigine, soit en fonction des pourcentages aéiats poute
co(t d’entrée, soit en retenant la valeur a neufi@weau composant corrigée du taliaflation depuis
la date d’investissement d’origine ou de l'indiaeabdt de la construction, et de la vétuste.

Dans les autres cas, les dépenses sont comptebiésécharges.

Travaux de gros entretien effectués a I'occasion gwogrammes de réhabilitation

Les dépenses de gros entretien qui interviennehbcaasion de programmes de réhabilitation ont par
définition pour seul objet de vérifier le bon étid fonctionnement des installations ou d'y appotber
entretien sans prolonger leur durée de vie audkziZelle prévue initialement. Elles ne se traduisepar une
augmentation du colt de la structure ou des compmsa par le remplacement de composants.

Traitement des dépenses de réhabilitation non affe@es

Lors de la premiére application de la méthode panposants, certains travaux de réhabilitation affec
antérieurement n'ont pas été rattachés a des camizsogré-identifiés. Ils ont été maintenus « digément »

a l'actif (compte 2134 et 2144 Travaux d’amélioraj)i@h amortis sur la durée restant a courir. A lieagipn

de la durée d'utilisation, la valeur nette comptatde la réhabilitation est sortie de l'actif. It @appelé les
comptes 2134 et 2144 ne sont justifiés que gmmiodalités de premiére application de la méthpade
composants, qu'ils sont en extinction et ne peuéet en aucun cas utilisés pour comptabilised@&gmgenses
de réhabilitation intervenues ultérieurement. Getlie doivent étre comptabilisées conformément aux
dispositions ci-dessus.

Par ailleurs il est possible d’'affecter a tout mamkes dépenses de réhabilitation comptabilisées dzs
comptes 2134 et 2144 sur un composant, identifg@éde la mise en service de I'immeuble, ou a pister

Il est rappelé que la sortie de la valeur netteptable des comptes 2134 et 2144 est conditionréadia
d’utilisation de I'élément réhabilité non identii® non a la date de fin d’amortissement.

IV/ TRAVAUX AUTRES QUE LES REHABILITATIONS
(Extraits de la note de présentation du réglemérzGi5-04 de I'ANC)

Si des travaux autres que les réhabilitations dsedtiau remplacement d’un composant identifi@égdine
ou lors de la premiére application, ils sont corbitsés comme I'acquisition d’un actif séparé. laeur nette
comptable du composant remplacé est sortie et ednitigée en charge.

Si les travaux autres que les réhabilitations ctsstht au remplacement d'un composant non
identifié, il convient de comptabiliser le nouveaamposant comme l'acquisition d’'un actif séparé et
de constater la valeur nette comptable de 'aetiiplacé en charge selon les principes définis au 84
3° de la note de présentation du reglement n° 2d1de I'’ANC.
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V/ TRAITEMENT DES SUBVENTIONS
(Extraits de la note de présentation du réglemérzGi5-04 de I'ANC)

Les organismes peuvent recevoir des subventiortinéles a financer la construction des immeubles. Le
subventions inscrites dans les comptes 13 « Subwend’investissement » sont reprises en résultah@me
rythme que les amortissements des immobilisatiofelgs ont financées.

Les immeubles faisant l'objet d'une décompositioar promposants, les subventions sont ventilées
proportionnellement entre les différents composasdasf si elles ne sont pas significatives. Si_lmontant
n'est pas significatif ou si la ventilation n'esappossible, les subventions sont amorties etsepeau méme
rythme que I'amortissement du composant structirelles sont liées a des opérations de réhamlitaglles
sont amorties et reprises au rythme de 'amortissgmies composants réhabilités.

En cas de sortie d’'un composant sur lequel uneesiiton est ventilée, le solde de la subvention nepnis en
résultat est intégralement repris dans I'exerciesattie du composant.
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EXEMPLES

Soit un immeuble collectif d’'un co(t de revientrillion d’euros, construit depuis 20 ans, amortidsasur
50 ans.

Le composant « Menuiseries extérieures » est #&taéonstruction avec une durée de 25 ans.

Exemple 1: remplacement d’un composant identifié (menuéseeixtérieures)

* Remplacement des menuiseries extérieures de ldg&gaest, soit un quart des fenétres en nombre :
valeur des nouvelles menuiseries 10 000 €.

 Amortissement des nouvelles menuiseries sur 20 ans.

» Evaluation de la valeur de sortie du composant tacép
- Soit selon facture d’origine,
- Soit selon clef CSTB : 3,3 % x 1 000 000 x ¥2 = 8 £5
- Soit a la valeur « déflatée » a la date du demeigplacement
10 000 x_ICC (N -20)1 200)= 7 425 €
ICC(N) (1616)

Pratiguement, les sorties de composants rempl&céstde plus souvent calculées en retenant le anome
moins €élevé des deux derniéres valeurs.

Dans I'exemple, les menuiseries remplacées seontt évaluées a 7 425 €.
L'amortissement du composant remplacé a la datemplacement correspondant sera de :
7 425 x20=5940 €

25
Ecritures :
Débit Crédit Intitulé Montant Montant
2131102 Menuiseries extérieures 10 000
404-- Fournisseurs d'immobilisations 10 000
Débit Crédit Intitulé Montant Montant
67521- Valeurs comptables des éléments cédés,lidémis au rebut + 1485
Composants remplacés
28131102 Amortissements des immobilisations calfes — Menuiseries 5940
extérieures
2131102- Menuiseries extérieures 7425

Exemple 2: remplacement d’un composant non identifié (rerwgaent des baignoires par les douches)

* Installation de douches et démontage des ancidraigsoires 50 000 €. Amortissement sur 20 ans :
Immobilisations en composant « Plomberie -Sangair€uisque le compte travaux d’amélioration ne
peut plus étre utilisé).

» Sortie du composant
- selon la facture d’origine
- selonlaclef CSTB:
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Le composant « Plomberie - Sanitaires » n'a pasélé : il est possible d'utiliser les pourcena@STB
(4,6 % en collectif), pour le composant global r pantre, aucune ventilation a l'intérieur du corsgiat
n’est disponible.

- selon la valeur « déflatée » a la dateide remplacement :

50 000 € x ICC (N -20f1 200)= 37 128 €
ICC(N)  (1616)

La sortie de 37 128 € sera effectuée sur le conmpasaucture puisque le composant « Plomberie Sagst» n'a
pas été isolé a la construction de I'immeuble

* L’amortissement correspondant sera de 37 128 x 2@ 277 €
50

(le composant « Structure » est amorti sur uneeddeés0 ans)

Immobilisation des douches avec amortissement&ang et sortie des baignoires

Débit Crédit Intitulé Montant Montant
2131108 Constructions - Plomberie Sanitaires 5D 00
404-- Fournisseurs d'immobilisations 50 000
Débit Crédit Intitulé Montant Montant
67521- Valeurs comptables des éléments cédés,lidémis au rebut + 14 851
Composants remplacés
28131101 Amortissements des immobilisations calfes — Structure 22 27y
2131101- Constructions - Structure 37 128

Incidence sur les fiches de situation financiére eomptable :
Dans les deux cas, la mise en place du nouveauasampdonnera lieu a I'établissement d'une fiche de
situation financiére et comptable, indépendantiadiehe de I'opération soldée de I'immeuble.

Les sorties de composants remplacés peuvent @meupes sur une fiche séparée de situation fieemei
comptable (avec des montants négatifs).
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CHAPITRE XIV - LAPROVISION POUR GROS ENTRETIEN

Exemple d’'application des dispositions combinées dearticles 213-20, 214-9 et 214-10 du reglement
ANC n° 2014-03 relatif au Plan comptable général ede I'article 122-4 du réglement ANC n° 2015-04
relatif aux comptes annuels des organismes de logent social.

(Extraits de la note de présentation du réglemérzGi5-04 de I'ANC)

Application : |M31 |OCC | SA

I/ LES TEXTES

Plan comptable général

Art. 214-9 :

« ... Les éléments principaux d'immobilisations coefles devant faire I'objet de remplacement arvédles
réguliers, ayant des utilisations différentes ooqurant des avantages économiques a l'entité aghorythme
différent et nécessitant I'utilisation de taux ol mhodes d’amortissement propres, doivent étre cilises
séparément des l'origine et lors des remplacements.

Art. 214-10 :

Les dépenses d’entretien faisant I'objet de progrea® pluriannuels de gros entretien ou de grandeisions

en application de lois, reglements ou de pratiqguesstantes de l'entité, doivent étre comptabilisées
I'origine comme un composant distinct de l'immaation, si aucune provision pour gros entretien ou
grandes révisions n'a été constatée. Sont visésgjépenses d’entretien ayant pour seul objet déevde

bon état de fonctionnement des installations etaghiyorter un entretien sans prolonger leur duréevideau-
dela de celle prévue initialement, sous réserveépendre aux conditions de comptabilisation deschs
212-1 et 212-2.

La méthode de comptabilisation par composants des gmtretien ou de grandes révisions, exclut la
constatation de provisions pour gros entretien ewgcandes révisions. »

Art. 213-20 :

« Les codts significatifs de remplacement ou deoueellement d’'un composant ou d’'un élément d’'une
immobilisation corporelle doivent étre comptabiissomme I'acquisition d’'un actif séparé et la valaette
comptable du composant remplacé ou renouvelé tteitémptabilisée en charges.

Un composant séparé, qui n'a pas été identifiéoaidine, doit I'étre ultérieurement si les condit® de
comptabilisation prévues aux articles 212-1, 21212214-9 sont réunies, y compris pour les dépenses
d’entretien faisant I'objet de programmes pluriaefsl de gros entretien ou grandes révisions, si aecu
provision pour gros entretien ou grande révision Bté constatée. Si nécessaire, le colt estimééfEnses
d’entretien faisant I'objet d’'un programme pluriamel de gros entretien ou grandes révisions, futur e
identique, peut étre utilisé pour évaluer le colt domposant existant lors de I'acquisition ou de la
construction du bien. Dans tous les cas, la valeette du composant remplacé ou renouvelé doit étre
comptabilisée en charges. »

1/ PRINCIPES

Conformément a l'article 214-9 du Plan comptableégal, les dépenses d’entretien faisant I'objet de
programmes pluriannuels de gros entretien ou gearéasions qui ont pour seul objet de vérifieb&n état

de fonctionnement des installations et d'y appaunte entretien sans prolonger leur durée de videdai-de
celle initialement prévue peuvent étre comptalekisé
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e soit selon l'approche par composants, (comptahitisaen tant que composant du codt
initial et amortissement de maniére spécifiqueaedepenses),

» soit sous forme de provisions pour gros entretiegrandes révisions.

Avis ° 2003-E du 9 juillet 2003 du Comité d’'urgen¢®4-2) :

« La comptabilisation de provision pour grosses m@tians concernant les dépenses relevant de largkco
catégorie [i.e. les dépenses d’entretien faisanbjet de programmes pluriannuels de gros entreten
grandes révisions] est obligatoire pour toutesdesreprises a compter di'janvier 2003 et maintenue apres
le 1*" janvier 2005, sauf si I'entreprise opte pour lathuile de comptabilisation par composamts.

Les organismes de logement social ont donc eudix glour comptabiliser leurs dépenses d’entretignedes
deux méthodes.

Pour les organismes de logement social qui comigabi les dépenses d'entretien faisant I'objet de
programmes pluriannuels de gros entretien sousefal@nprovisions pour gros entretien, celles-ci eloi\étre
déterminées sur la base des colts des programarenplels.

L’obligation d’entretien peut résulter de la log d@glements ou étre implicite du fait de pratigoesstantes
de I'entité en la matiere.

1/ APPLICATION PRATIQUE

En application des régles de droit commun et cortgria de la pratique en vigueur dans les organisiaes
logement social, les conditions suivantes doivérnat @unies pour justifier la comptabilisation gesvisions
pour gros entretien (lorsque I'entité a choisi dgpas comptabiliser des composants de gros endetie

a) Existence d'un programme pluriannuel d’entretien de grandes révisions en application de lois,
reglements ou pratiques constantes de I'entité.

Les organismes ont, comme tout bailleur, I'obligatigénérale d’entretenir les locaux en état deirsarv
'usage prévu par le contrat, ainsi que I'obligafiégale d’établir un Plan Stratégique de Patrimadart. 411-9
du CCH).. Sa composition et son niveau de détail ne sepeerdant pas fixés par la loi.

L'entité doit donc attester d’'une pratique bienblitaen matiere de gros entretien (cette pratigeet p
d'ailleurs étre formalisée dans le PSP), consisigmogrammer des opérations importantes de vafiiic de
I'état du patrimoine et de gros entretien. Quelquaérations isolées de gros entretien, méme impetane
faisant pas I'objet d’'une programmation, ne reritggas dans le champ de l'article 214-9 du Plan ¢abip
général.

1 Art. 411-9 du CCH : «es organismes d'habitations a loyer modéré élamotm plan stratégique de patrimoine qui définitirle
stratégie pour adapter leur offre de logements ad&@mande dans les différents secteurs géographiquess disposent d'un
patrimoine, en tenant compte des orientations fixgs les programmes locaux de I'habitat. Le plamprend une analyse du parc de
logements existants selon sa qualité, son attrié&tet son positionnement sur les marchés locaushdbitat. Il définit I'évolution &
moyen et long termes des différentes composantes @arc, ainsi que les choix d'investissementeegestion qui en résultent. Il
présente les perspectives de développement dungéte de I'organisme:
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b) Nature et identification des dépenses
Les dépenses doivent viser a apporter un entrgéies prolonger la durée de vie. Il convient dadissnguer
des dépenses d’entretien courant (non susceptitdige provisionnées).

A ce titre les travaux de gros entretien programdu#gent représenter une opération d’importanceeorant
I'ensemble de l'immeuble ou une partie significatide I'immeuble et/ou d’'un composant préalablement
identifié. Elles doivent, par leur importance efrlénalité, excéder la notion d’entretien habitnécessité par
'usage courant de I'immeuble.

A ce titre, les travaux d’entretien qui intervienh@avec une régularité qui permet d’en estimerlgt global
sur plusieurs années, mais pas d’en programmealsation par avance ne sont pas provisionnables.

Exemples :

- Travaux présumeés dans le champ de la provisiongrosrentretien :

o0 Ravalement de facade, sans amélioration (nettoyiageinture)

0 Peinture et sols des parties communes (halls, chgssaliers, parkings...),
- Travaux présumeés non provisionnables :

0 Réfection isolée des convecteurs de chauffage ithdiV (sans amélioration) suite au
départ du locataire ou suite a incident ;

o0 Travaux de remise en état engagés a la suite dartdéjun locataire, car I'événement
déclencheur des travaux (le départ du locataire3tryénéralement pas prévisible dans
une perspective pluriannuelle.

o Dépenses liees a des contrats d’entretien, ennraigo leur caractéere habituellement
récurrent

c) Formalisation du programme pluriannuel par immeuble

Les dépenses doivent étre identifiées dans un gmuge pluriannuel, immeuble par immeuble. Ce
programme peut étre une composante du PSP, maisodgborter trois éléments :

- l'identification de 'immobilisation objet des traux d’entretien ;
- le positionnement dans le temps des travaux dgerre
- L'estimation de leur montant.

La provision doit étre constituée par immeuble effat, c’est I'obligation implicite d’entretien dentité liée

a l'usage passé de chaque immeuble qui est aifierige la provision. Méme si les dépenses sont
fregquemment mutualisées a I'échelle d’un parcyéaigion ne peut étre établie de maniére mutualisée

IV/ MODALITES DE CALCUL

A la date de cléture, la probabilité de sortie elespurces est directement liée a I'usage passélétasnts du
patrimoine objet du programme pluriannuel d’enémetiEn conséquence, un passif doit étre constaaétaur
de la quote-part des dépenses futures d’entretjgportée linéairement a I'usage passé.

Lorsque pour une immobilisation donnée, les dépehdares de gros entretien ne sont pas programdeses
la mise en service de I'immeuble ou dés la réatisatu programme de gros entretien précédent, neucu
provision n’est constatée dans un premier temps [poumobilisation concernée.
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La provision est constatée a compter de I'exeraicéitre duquel les dépenses sont programméesaitas
dans le plan pluriannuel. Néanmoins, comme la fititiade sortie de ressources est liée a 'usapsé de
'immeuble, une quote-part de la provision correxfant a I'usage passé du bien sur sa durée d'ustaje
entre deux périodes d’entretien doit étre immédiate constatée (cf exemple ci-dessous).

Le retrait d'une dépense du programme plurianrfrédlisation de la dépense ou déprogrammation des
travaux) entraine la reprise de la provision conéé a ce titre.

Exemple:
L'entité établit un plan pluriannuel d’'une duréeXxans (année 1 a 5)

Bien A B

Entretien programmeé Année 4 ; année 7 Année (-1) ; Année + 9
(périodicité : 3 ans) (périodicité : 10 ans)

Codt estimé 1 200 en année 4 10 000 en année 9
1500 en année 7

Années 1 2 3 4 5 6 7 8 | 9
Dotation | 400 | 400 | 400 500 500 500 | 1T
Bien A | Reprise 1204 T msoe T
Provision | 400 | 800 | 1200 500 1000 1500 | T
Dotation 6000 1000 1000 1000 1000 |
Bien B Reprise "_"""?""""_Ji ___________ ; _____ i 666@%
Provision 60000 7000 8 '0'0;6""9' 6(?) """ i'd'd:'db """"""

Bien A : la dépense de 1 200 est inscrite au plan plovieinen année 1 pour une dépense a réaliser ea anné
4. L’entité dote chaque année 1/3 de la dépense.

La dépense de 1 500 est inscrite au plan pluridreneannée 4 pour une dépense a réaliser en année 7
L’entité dote chaque année 1/3 de la dépense.

Bien B :les années 1 a 3, la dépense n’est pas inscnpedvisible compte tenu de 'horizon du plan)

La dépense de 10 000 est inscrite au plan plurgneii année 4 pour une dépense a réaliser en &née
L'entité dote la premiére année 60 % de la dépgnse,chaque année suivante 1/10 de la dépensggusq
année 8.

La provision pour grosse réparation ou gros entretin prévue dans les conventions de gestion des fayer
est traitée dans les notes de doctrine.
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CHAPITRE XV - LISTE INDICATIVE DES TRAVAUX DES
ORGANISMES D'HLM

Application : |M31 |OCC | SA

ENTRETIEN COURANT GROS ENTRETIEN AMELIORATION OU RENOUVELLEMENT DE COMPOSANTS
Petites réparations | Le gros entretien concerne des travaux plus impta| Travaux de remplacement ou d’amélioration des
entrainées par la nécess| que I'entretien courant et peut faire I'objet d'whan|éléments indiqués comme composants, colts enkegistr

de la maintenance | pluriannuel de travaux a l'actif
Provision pour gros Dépenses présumées éligibles a la PEeules les PGE : exclue dans tous les cas pour les composants
entretien (PGE): exclue dépenses incluses dans un plan pluriannuel de grg identifiés
dans tous les cas entretien et identifiées par immeuble peuvent étre|

provisionnées) Types de composants

Fuites de robinets Travaux de peintures des fagca@@ement, nettoyage, Structure (et assimilés) :
(ravalement sans amélioration) Amélioration ou remplacement d’éléments de la
structure (exemples : charpentes, colonnes d'étiacya
etc...)
Débouchage des apparejls Travaux de peinture diésgpeommunes et des | Menuiseries extérieures : amélioration et renoevedint
menuiseries, réfection des sols (hors opérations isolées)
Remplacement des | Travaux de gros entretien et de remplacement coaoer Chauffage collectif : amélioration et renouvellemert
ampoules et vitres des de petits équipements non identifiés comme des
parties communes composants (chauffe-eau, portes palieéres, boites au
lettres, interphonie...)
Mise en jeu des Travaux d’entretien des couvertures et traitemest d Chauffage individuel : amélioration et renouvelletnen
menuiseries charpentes
Graissage et réparations Dépenses présumées non provisionnables a la PGE Etanchéité :
des serrures (charges de I'exercice) amélioration et renouvellement
Réparations des Travaux d’entretien des descentes d’eaux pluviales Ravalement avec amélioration
minuteries, des fermeturegs
Etc... Travaux de réparation / remplacement de menaist Electricité :
des équipements intérieurs des logements (opésation amélioration et renouvellement
isolées)

Travaux d’entretien des aménagements extérieurs  ombrie et sanitaire : amélioration et renouveligime

Curage des égouts Ascenseurs : amélioration etivelement

Travaux d'élagage Surcodt liés a la réglementattative a 'amiante danfs
le cadre d’une opération globale de réhabilitatiarde
remplacement d’'un composant

Travaux de remise en état des logements suitépard
des locataires

Autres opérations d’entretien non incluses damsde
pluriannuel de de gros entretien; Exemple : Contrat
d’entretien de type P3 en chauffage (P3R inclus) ...

(7]

Dépenses éligibles a une provision distincte de PGE

Travaux isolés de désamiantage (hors cas d'unaibqe
globale de réhabilitation) [provision spécifique]

Travaux de mise aux normes (chauffage, électyicité
plomberie, sanitaires, ascenseurs) dont la noisatiain
n’entraine pas I'arrét de I'utilisation de I'équipent
[provision spécifique]

Pour d’autres précisions, cf. reglement de I'Auéodes normes comptables n° 2015-04
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CHAPITRE XVI - COMPTABILISATION DES OPERATIONS DE
FUSION ABSORPTION D' UNE SOCIETE D'HLM

Exemple d’application des dispositions des article$41-1 a 141-3 du reglement ANC n°® 2015-04 relatif
aux comptes annuels des organismes de logement abci

Application : SA

Les modalités des opérations de fusion absorptirét® modifiées par la loi ALUR du 24 mars 2014r P
ailleurs, le réglement de I'Autorité des Normes (ables (ANC) du 4 juin 2015 ainsi que sa note de
présentation ont apporté plusieurs précisions egarnhodalités d’application des opérations de fusion
absorption.

Exemple :
Une société A fusionne par absorption une sociéé Bours d’'un exercice n.

Le calcul de la parité d’échange est établi sunalse des comptes de référence arrétés au 31/1%mgact
de la fusion étant rétroactif au ler janvier datiée n.

<+ société absorbante A

o0 Capital : 1 000 k€

0 Nombre d'actions : 10 000 actions d’'une valeur ntaig de 100 €
0 Capitaux propres au 31/12/n-1: 100 000 k€
0

Nombre de titres détenus dans la société absodb&®0 actions achetées pour un montant
de 500 k€ le 01/01/n-5

o Frais de fusion 10 k€

< société absorbée B
0 Capital : 500 k€
o Nombre d'actions : 5 000 actions d'une valeur naigrde 100 €

0 Capitaux propres au 31/12/n-1: 10 000 k€ (dont @ K® de subventions nettes et 500 k€ de
réserves pour plus-values nettes sur cessions)

o Capitaux propres au 31/12/n-6 : 6 000 k€ (dont@ KD de subventions nettes)

o Dividendes légalement distribuables au cours degesn-5 a n au titre des exercices n-6 a
n-1: 250 k€, dont 200 k€ distribuables a A

0 Lasociété B a distribué des dividendes de 25 la€eb année, dont 20 k€ a la société A.
0 Aucune augmentation de capital n’a eu lieu pendatié période

1. Détermination de la parité d’échange

Suite aux dispositions de la loi ALUR du 24 mard£Q’article L. 411-2-1 du Code de la constructairde
I'habitat est ainsi rédigé :
« La rémunération des actionnaires de la soci&érbbe ou scindée est fixée sur la base du raggchange

entre les actions de cette société et celles dodaté bénéficiaire, établi a la date d'effet ungfert,en
fonction des capitaux propres non réévaluésespectifs des deux sociétés.

« Toute opération de fusion ou de cession intervexruviolation du présent article est frappée dhurkté
d'ordre public. »
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La note de présentation du Réglement ANC du 4 20h5 confirme ce principe de prendre les capitaux
propres comme base de la parité d’échange.

« Article 141-2— Fusions et opérations assimilées dociétés anonymes d’habitation a loyer modéré et
des sociétés d’économie mixte agréées : Evaluakisnapports a la valeur comptable

Le patrimoine apporté de la société absorbée oundsm est inscrit dans les comptes de la société
bénéficiaire pour la valeur nette comptable desifacet des passifs transférés a la date d'effet de
'opération et ce, quelle que soit la situation dentrole avant et aprés I'opération et le sens de
I'opération. »

En conséquence, il s'agit des capitaux propresréémalués.

Lorsque les deux sociétés présentent des méthamaptables différentes (exemples I'une répartit les
intéréts compensateurs et l'autre non, une sewdsepte une provision pour indemnité de départ a la
retraite), il sera préconisé d’harmoniser les cawmpur la méthode préférentielle (comptabilisaties
I'origine des intéréts compensateurs en chargesraptabilisation d’une provision IDR).

Les capitaux propres non réévalués comprennentdegptes 10 a 14, donc y compris les subventions
d’investissement et les provisions réglementées.

- Valeur de l'action de la société absorbée B (eapi propres de B / nombre d’actions B) : 00 000 /
5 000 =2 000 € par action

- Valeur de l'action de la société absorbante Aiteaix propres de A / nombre d’actions A) : 100 000 /
10 000 =10 000 € par action

Parité d'échange : 1 action A = 10 000 / 2 000acttons B

L’impact global de la fusion dans les capitaux pespde A correspond a la valeur de I'apport de Bongie
des titres de patrticipations de B = 10 000 k€ 6-I80=9 500 k€.

» La société A procéde a une augmentation de capitalémunération des actions des minoritaires de la
société B :

Actions des minoritaires de la société B = 1 0Qibas

Augmentation de capital de la société A (nombreastdes minoritaires de B / parité d’échange) =
1 000 / 5 = 200 actions d’'une valeur nominale de 4,0

Soit une augmentation de capital2feke.

2. Détermination du boni de fusion

Les primes de fusion sont constituées par la @iffée entre le montant de I'apport net effectué ehdntant
nominal de 'augmentation du capital de la socitgorbante.

Le calcul de cette prime commence par l'identifmatdu boni de fusion qui correspond a I'écart fiosi
constaté entre :

- la quote-part de I'actif net a transmettre cqraeglant aux droits des actions de la société aésorb
détenues par la société absorbante

- et la valeur nette comptable de ces mémes aaf@ams le bilan de la société absorbante.
Ce boni de fusion est comptabilisé selon le régimeéroit commun :

- dans le résultat financier de la société absortmhtuteur de la quote-part des résultats accuratitén
distribués de la société absorbée depuis I'acguisppar la société absorbante des titres de |&tEoci
absorbée détenus au jour d’arrété des comptedatenée.

- dans le compte prime de fusion de la société abateb pour le montant résiduel ou si les résultats
accumulés ne peuvent étre déterminés de manidte.fia
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Cependant, le réglement ANC du 4 juin 2015 prédaits I'article 141-3 Traitement des boni de fusébn
dans la note de présentation y afférente, unedtioit du boni de fusion inscrits en produits finang aux
dividendes distribuables selon la réglementationigaeur et qui n’ont pas été distribués :

Note de présentation Reglement ANC du 4 juin 20I%a3ement du boni de fusion

« Compte tenu des limitations apportées par le adelda construction et de I'habitation a la cap&cide
distribution des dividendes et aux possibilitéspdetage des réserves en cas de dissolution, I'apgithn
de cette régle pourrait conduire les actionnairess dociétés absorbées a constater un résultat diean
supérieur au résultat maximum qu’ils auraient pypeghender en leur qualité d’associé.

L'article 141-3 du présent reglement plafonne lartpdu boni comptabilisée en résultat financier a la
guote-part des résultats distribuables accumuléslaaociété absorbée et non distribués. Les litiotes
prévues par le code de la construction et de I'tetinn doivent étre prises en considération poulicaber

la part du boni a inscrire en résultat financier.

En pratique, il convient de déterminer, pour chagmeée de détention de la participation :
- la quote-part des bénéfices réalisés (P1) ;

- la quote-part des bénéfices distribuables, égalglus au pourcentage de la valeur nominale de la
participation égal au taux d'intérét servi au déeur d'un premier livret d'une caisse d'épargne3du
décembre de I'année précédente, majoré de 1,5 fomt;

- la quote-part des bénéfices distribués (P3).
La quote-part du boni comptabilisé en résultat finier est égale a P2-P3.

Lorsque les résultats distribuables non distribnéspeuvent étre déterminés de maniére fiable, he bst
comptabilisé en capitaux propres. »

Aprés affectation du boni de fusida, prime de fusioncorrespond a la différence entre :

- la quote-part de l'actif net & transmettre corregfant aux droits des actions de la société
absorbée détenues par les autres actionnaires (ihaiines)

- et le montant nominal de l'augmentation du capli¢dla société absorbante.

Cette prime de fusion peut étre utilisée en y paélé:

* |e montant nécessaire a la reconstitution des siiloves d'investissement existant dans les comptes
de la société absorbée a la date de réalisatitanfdsion ;

* le montant nécessaire a la reconstitution desvésgrour plus values nettes sur cessions ;

* le montant nécessaire a la reconstitution des aidserves obligatoires ;

* le montant nécessaire a la dotation de la résetégald a hauteur de 10% du montant de
'augmentation de capital ;

* le montant de tous frais, charges, impots et drelttifs & la fusion.

L’'application de ces principes dans I'exemple agtdivante
» Boni de fusion :

* Valeur d’apport de B X nb actions B détenuesApanb total actions B : 10 000 k€ X 4 000/ 5
000 = 8 000 k€

* (-) la valeur nette comptable des actions de B tlabgan de A : 500 k€
Boni de fusion = 8 000 k€ — 500 k€ = 7 500 k€ factér :

 Dans le régime de droit communen produits financiers, compte 76, pour la pad désultats
accumulés et non distribués par B depuis son atiquipar A =

Ministére du logement et de I'habitat durable 70



(capitaux propres - subventions) n-1 (-) (capitptpres — subventions) n-6 = (10 000 — 2 000) — (6
000 — 1 500) = 3 500 k€ théorique (la société Byard pas procédé a des augmentations de capital,
les capitaux propres ont augmenté chaque annésutimsntant des bénéfices non distribués)

* Pour les sociétés d’'HLM en raison de la regle de limitation des dividenaes produits financiers
seront limités a I'écart entre le bénéfice distaible et celui effectivement distribué de B = 200 k€
(5 années X 20 k€) = 100 k€

Soit des produits financiers d60 k€en compte 7688 Autres produits financiers

En conséquence, pour les organismes HLM le momémnduel est inscrit en compte 1042 Prime de
fusion = 7 500 k€ de boni de fusion — 100 k€ delpitofinanciers = 7 400 k€

> Calcul de la prime de fusion :

» Valeur d’apport de B * nb actions B détenues paromitaires / nb total actions B : 10 000 k€ * 1
000 /5000 =2 000 k€

* (-) augmentation de capital : 20 k€
Prime de fusion =2 000 — 20 = 1 980 k€
Prime + résiduel du boni de fusion = 1 980 + 7 40380 €

Ecritures de la fusion

Bilan société Ben n-1 (montants en k€)

Actif Passif

Immobilisations brutes 20 000 | Capital 500

Amortissements 8 000 | Réserve de plus values nettes sur cessior 500

Immobilisations nettes 12 000 | Réserve légale 50
Autres réserves non obligatoires 6 950
Subventions brutes 5000
Subventions transférées au résultat (3 000)
Subventions nettes 2 000
Capitaux propres 10 000

Clients 2 000 | Emprunts 5 000
Fournisseurs 1500

Banque 2 500

Total actif 16 500 | Total passif 16 500

Ecritures de fusion (montants en k€)

Compte | Libellé compte | Libellé écriture Débit Crédit

213 Immobilisations brutes Apport de la société B 20 000
28 Amortissements des immo. Apport de la société B 8 000

411 Clients Apport de la société B 2 000

512 Banque Apport de la société B 2 500
16 Emprunts Apport de la société B 5000
401 Fournisseurs Apport de la société B 1500
101 Capital Augmentation capital liée a la fusion 20
1042 Prime de fusion Prime de fusion brute liée a la fusion 9380
271 Titres immobilisés Annulation des titres B détenus par A 500
7688 Autres produits financiers Boni de fusion brut lié a la fusion 100
24 500 24 500
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Pour garder un rythme de réintégration en résakast subventions de I'absorbée dans les comptes du

bilan de I'absorbante, les subventions sont reitogsts (en brut et en quote-part de subventiorgesien
compte de résultat) dans les comptes de I'absabant

Cette prime sera utilisée comme suit :

0 Reconstitution des subventions, compte 13, antidee de B pouR 000 k€
0 Reconstitution des Réserves pour plus-values natfitesessions, compte 10686 p&00 k€
o Dotation de la réserve lIégale, compte 1061, & coercce de 10% du capital = 10% X 2@ k€

o Frais de fusion 20 k€

La prime de fusion, compte 1042, affiche le résidu@ 380 — 2000 — 500 — 2 — 1(06-868 k€

Ecritures d’'imputation de la prime de fusion (mansaen k€)

Compte | Libellé compte | Libellé écriture Débit Crédit
1042 Prime de fusion Imputation de la prime de fusion 2512
1061 Réserve légale Dotation suite augmentation capital 2
10685 Réserves sur cessions des immo.  Reconstitution réserves obligatoires B 500
131 Subventions brutes Reconstitution des subventions de B 5 000
139 Subventions reprises au résultat Reconstitution des subventions de B 3000
791 Transfert de charges Imputation des frais de fusion 10
5512 5512
Bilan société Aavant fusion (montants en k€)
Actif Passif
Immobilisations brutes 190 000 | Capital 1000
Amortissements 80 000 | Réserve de plus values nettes sur cessig 7 000
Immobilisations nettes 110 000 | Réserve légale 100
Autres réserves non obligatoires 64 900
Subventions brutes 45 000
Subventions transférées au résultat (18 000)
Subventions nettes 27 000
Capitaux propres 100 000
Clients 20 000 | Emprunts 25 000
Fournisseurs 15 000
Banque 10 000
Total actif 140 000 | Total passif 140 000
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Bilan société Aapres fusion (montants en k€)

Actif Passif

Immobilisations brutes (a) 209 500 | Capital (e) 1020

Amortissements (b) 88 000 | Réserve sur cessions immobilieres (f) 7 500

Immobilisations nettes 121 500 | Réserve légale (g) 102
Prime de fusion (h) 6 868
Résultat lié a la fusion (i) 110
Autres réserves non obligatoires (j) 64 900
Subventions brutes (k) 50 000
Subventions transférées au résultat (I) (21 000)
Subventions nettes 29 000
Capitaux propres (m) 109 500

Clients (c) 22 000 | Emprunts (n) 30 000
Fournisseurs (0) 16 500

Banque (d) 12 500

Total actif 156 000 | Total passif 156 000

(a) Immobilisations brutes A + immobilisations kasitB — élimination titres B chez A = 190 000 + 200 500
(b) Amortissements A +amortissements b = 80 00006

(c) Clients A + clients B = 20 000 + 2 000

(d) Banque A + banque B =10 000 + 2 500

(e) Capital A + augmentation capital suite a ladns= 1 000 + 20

(f) Réserve sur cessions immobilieres (ex. résdeseplus values nettes de cession) de A et B H#@ED0
(9) Réserve légale A + dotation réserve légalesigmentation de capital lors de la fusion = 1@0 +
(h) Prime de fusion, cf. calcul supra =9 380 0P ©500 - 2 - 10

(i) Boni de fusion en produits financiers + tramsfdrais de fusion = 100 + 10

() Réserves non obligatoires de A = 64 900

(k) Subventions brutes A + subventions brutes B9€d0 + 5 000

(I) Subventions transférées au résultat de A & d€18 000 + 3 000

(m) Capitaux propres de A et de B — éliminatiorestB chez A = 100 000 + 10 000 - 500

(n) Emprunts de A et de B = 25 000 + 5 000

3. Détermination de la valeur d’entrée des titresadedciété absorbante recus lors
de I'opération par les actionnaires de I'absorbée

Le Compte 2611 Actionsnregistre les participations (actions ou partsades) égales ou supérieures a 10 %
du capital, ou détenues de maniére durable

Dans le régime de droit, les titres recus par leSomnaires de la société absorbante (actionnaires
minoritaires) sont évalués a leur valeur vénale.

Les spécificités de la réglementation HLM en termegrix maximal de cession des actions doiverg étr
prises en compte dans la détermination de ceteuvaénale.

En effet, les titres sont régis par des textes @il @érogeant au droit commun sur le prix de veatecelui-ci
est reglementé :

Suite a la publication de la loi ALUR, l'article 423-4 du code de la construction et de I'habitata@ssi
rédigé:

"Le prix maximal de cession des actions des soc@h&bitations a loyer modérést limité au montant
d'acquisition de ces actions, majoré, pour chaqueéa ayant précédé la cession, d'un intérét calauléaux
servi au 31 décembre de I'année considérée auxtaéts d'un livret A, majoré de 1,5 point et dindrdes

dividendes versés pendant la méme période. Loldsguentant ou la date d'acquisition ne peut éteblit il
est appliqué le montant du nominal de ces actians pne durée de détention ne pouvant excéder aimgjt
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La note de présentation du reglement de 'ANC duid 2015 indique dans le chapitre 3 - Opératidas
fusion et opérations assimilées au 4° Valeur desstirecus en échange par les actionnaires deciatéo
absorbée :

«Dans le cadre des opérations de fusion, la sociétéociété actionnaire de la société absorbée doit
annuler les titres de la société absorbée et imeca 'actif du bilan les titres de la société absante
recue en échange

L’'opération de fusion est susceptible d’entraineyup les actionnaires de la société absorbée une
modification des flux économiques et peut doncrawne substance commerciale. Par conséquent sauf
exception motivée, les titres de la société absudyaremis en échange des titres de la sociétérbbso
sont évalués a la valeur vénale.

La valeur vénale est définie comme le montant guinait étre obtenu de la vente d’'un actif lors déu
transaction connue a des conditions normales dech@rnet des codts de sortie (art.214-6 al.4 du PCG

La limitation du prix de cession des titres de ét&$ HLM fixée par I'article L.423-4 du Code de la
construction et de I'habitat ne crée pas des caadg anormales de marché, dés lors qu’elles s’'irepba
toutes les transactions portant sur les titres sisé

En conséquence, la limite définie est un élémaypmréciation pertinent de la valeur vénale maximdés
titres remis en échange. »

Par conséquent, la valeur d’entrée des titres dmd#té A recus par les actionnaires de Bliggtée au
prix de cession maximal des titres B, soit :

Valeur d’acquisition des titres de B X [1 + difféteel de taux entre le taux du livret A + 1,5 poattcelui
des dividendes versés] revalorisée chaque anreanpter de la date d'acquisition des titres B.

A titre d’'exemple :
* titres B ont été acquis pour 100 € en n-3

« différentiel de taux constaté entre celui du liveetmajoré de 1,5 point et celui des dividendes
versés : 3% en n-1, 4% en n-2 et 2% en n-3

Prix maximal de cession des titres B = (((100 X318 1,04) X 1,02) = 109,26 €

NB. : le taux de distribution des dividendes sewal a partir de la valeur nominale des actionsetde leur
valeur d’acquisition conformément a la réglementatiLM en vigueur.
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CHAPITRE XVII - COMPTABILISATION DES OPERATIONS DE
GESTION DE SYNDICS DE COPROPRIETE

Application : OCC | SA

L’organisme HIm peut exercer son mandat de gestosyndic de copropriété en utilisant un comptehae
séparé ouvert au nhom de la copropriété ou enaritlisn compte bancaire « compte Loi Hoguet », tguant
les fonds de plusieurs copropriétés.

Depuis le 24 mars 2015, seules les copropriéténalas de 15 lots administrés par un syndic profese!
peuvent décider de ne pas ouvrir de compte bans#@iparé : ni les autres copropriétés ni les syndics
bénévoles ne peuvent plus déroger a cette obligatio

Tous les montants indiqués dans les schémas diéggisont en k€.

|/ SYNDIC DE COPROPRIETE AVEC UN COMPTE BANCAIRE SEPARE

Dans cette configuration, les écritures comptablésconcernent I'organisme sont peu nombreusdss sé
limitent a la facturation et a 'encaissement desdnaires.

Ecritures de facturation et d’encaissement des hagices de syndic

Débit Crédit Intitulé Montant Montant
414--- Clients — Autres activités 120
4457 -- Taxes sur le chiffre d’affaires collectées 20
7065--- Syndic de copropriété 100
51---- Banques, établissements financiers et agsim 120
414 ---- Clients - Autres activités 120

II/ SYNDIC DE COPROPRIETE AVEC UN COMPTE BANCAIRE UNIQUE

Dans cette configuration, les écritures comptaglésconcernent I'organisme sont plus nombreuses.eQa
facturation et a I'encaissement des honorairesodgahnisme, les mouvements de trésorerie vont passde
compte unigue du mandataire avec un compte 4638¢aicSde copropriété » en contrepartie.

Apport de la trésorerie par le syndic de copropéiét

Débit Crédit Intitulé Montant Montant
512 --- Compte bancaire Loi Hoguet 1 000
4613-- Syndic de copropriété 1 000
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Ecritures de facturation et d’encaissement des hoaices de syndic

Débit Crédit Intitulé Montant Montant
4613--- Syndic de copropriété 120
4457 -- Taxes sur le chiffre d’affaires collectées 20
7065--- Syndic de copropriété 100
58---- Virements internes 120
512 ---- Compte bancaire Loi Hoguet 120
51---- Banques, établissements financiers et agsim 120
58 ---- Virement internes 120

Ecriture de centralisation des encaissements deged de fonds payés par les copropriétaires

Débit Crédit Intitulé Montant Montant
512 --- Compte bancaire Loi Hoguet 150
4613-- Syndic de copropriété 150
Ecriture de centralisation de paiements des dépande la copropriété
Débit Crédit Intitulé Montant Montant
4613--- Syndic de copropriété 250
512 ---- Compte bancaire Loi Hoguet 250
Restitution de la trésorerie au syndic de copropgi€n fin de mandat
Débit Crédit Intitulé Montant Montant
4613--- Syndic de copropriété 780
512 ---- Compte bancaire Loi Hoguet 780

Vigilance : en général, seules sont centralisées dans lestesrdp I'organisme mandataire les écritures
d’encaissements et de décaissements afin de litsit@ombre d’écritures et d’en améliorer le sulEn
revanche, toutes les opérations de gestion etnpatiales sont enregistrées dans la comptabilitdade
copropriéte.
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CHAPITRE XVIIl - COMPTABILISATION DE L 'AFFECTATION
DES RESULTATS

Application : occ

Conformément aux dispositions prévues par leslestic 443-13 al. 4 et R. 423-12 du Code de la coatbn
et de I'habitation, I'affectation du résultat ésdrcice clos s'effectue selon le schéma suivant.

I/ AFEECTATION DU BENEFICE

A/ PRIORITAIRE

Il est affecté en priorité

- En cas de cessions de biens immobiliers, danmitelide la plus value correspondante (Cf. le sehém
d'écritures comptables relatif a la vente de logémdocatifs HLM), au compte de réserve 10685
« Réserve sur cession immobiliére » ;

- Au compte 119 « Report a nouveau », dans la lichiteolde débiteur de ce compte.

B/ REPARTITION DU SOLDE

Il est réparti par décision du conseil d'adminigtra au compte 10688 « Réserves diverses » et/@mom@pte

11 « Report a nouveau » (le report & nouveau eddétant affecté, le cas échéant, par transfecoepte
1067 « Excédents d'exploitation affectés a l'ingsstment », au financement des investissementdéota
cléture financiére des opératiorsagissant des officeslorsque la réserve au 10685 est affectée a une
opération d’investissement déterminée).

I/ COUVERTURE DU DEFICIT

Le résultat déficitaire est imputé au compte derteg nouveau.

I/ LAEEECTATION DE LA PLUS OU MOINS-VALUE SUR CESSIONS
IMMOBILIERES AU COMPTE 10685

L'affectation est effectuée de la maniére suivante

A/ AFFECTATION DE LA PLUS-VALUE

1 hypothése : le résultat de I'exercice est supéewégal & la plus-value réalisée

Le montant total de la plus-value réalisée estgistré au crédit du compte 10685 « Réserves s@iores
immobiliere » ;

Le cas échéant, le solde du bénéfice de I'exeesicaffecté conformément au schéma décrit ci-avant.
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2°™ hypothése : le résultat de I'exercice est infériela plus-value réalisée
0 Le résultat de I'exercice est un bénéfice
Le compte 10685 est crédité du montant de la phlisevpar :

- affectation de la totalité du résultat ;
- prélevement sur les réserves et le report a nouveau

0 Le résultat de I'exercice est une perte : le cop@&85 est crédité du montant de la plus-value par
préléevement sur les réserves et le report & nouveau

Dans les deux cas, l'inscription au compte 1068%iraidée aux possibilités offertes par les solde&diteurs
des comptes de réserves et de report a nouveae gaiuvent devenir débiteurs par suite de cesvardiénts.

Par ailleurs, si le report a nouveau est négatimbdntant de la plus-value a affecter sera rédmittant avant
d'étre crédité au compte 10685.

B/ AFFECTATION DE LA MOINSVALUE

1ére hypothése : le solde créditeur du compte 1@88Supérieur ou égal a la moins-value

La moins-value est imputée au compte 10685 pounsmmtant total, ce qui a pour effet d'augmenter
a due concurrence le bénéfice a affecter ou denarim® déficit a couvrir.

2éme hypothese : le solde créditeur du compte 1888iférieur a la moins-value

Le compte 10685 est débité sans toutefois quelde sl ce compte puisse devenir débiteur. Le ralige la
moins-value n'est plus alors distingué de I'enserdblrésultat.
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TITRE IV - DOCUMENTS ANNUELS

Les documents annuels des offices publics de taghicomptabilité commerciale sont reproduitsagmexe
2 de l'arrété du 7 octobre 2015 et les documemtsiela des sociétés d’'HLM sont reproduits en ani3eda
méme arréteé.

Pour les offices soumis aux regles de la comptabdi de commerce,'annexe V — Informations
complémentaires (tableaux 1 a 22) constitue, a@emeéxe littéraire, la partie annexe des compteriels
définie par le PCG.

Elle forme avec le bilan et le compte de résultataut indissociable dont I'objectif est de donoee image
fidele du patrimoine, de la situation financiéredetrésultat de I'organisme. Elle doit comportentés les
explications nécessaires pour appréhender correoteles documents chiffrés que sont le bilan eblapte
de résultat. Ces comptes financiers font I'objetadeertification du commissaire aux comptes.

Les «annexes » VI a XVI sont des documents proptesninistére en charge du logement qui lui 9
transmis au titre des états réglementaires.
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TITREV - NOTES DE DOCTRINE

CHAPITRE I - LES LOGEMENTS-FOYERS

Application : OCC | SA

La notion de logements-foyers recouvre les résigesociales, les résidences hételieres a vocaimals, les
foyers pour jeunes travailleurs, les maisons deitetet les établissements d’hébergement pouopees
ageées dépendantes. Les résidences étudiantesigmmape gérées comme des logements ordinaires.

I/ LES CONVENTIONS DE GESTION BAILLEUR HLM / GESTIONNAIRE

Al

CALCUL DES REDEVANCES

Les redevances réclamées aux gestionnaires de dogeifioyers par les propriétaires HLM doivent $atie
tous les besoins qui sont en principe couvertsupaloyer classique (annuités d’emprunts, frais cguné
taxes et impdts), mais avec un effort supplémentdeértransparence. Elles sont donc le plus sowadculées
a partir de plusieurs éléments, suggérés une areieote d'information du ministére de I'environneret
du cadre de vie du 13 janvier 1981 (modifiée er3)98

L'amortissement des emprunts ayant servis au fieraeat des constructions ;
Les frais généraux du bailleur (pourcentage du geixevient réévalué des immeubles) ;

Une provision pour grosse réparation, fixé a unrgentage du colt actualisé de l'inmmeuble. Ce
pourcentage est plus ou moins important, selonlgywopriétaire a en charge uniquement les grosses
réparations au sens de l'article 606 du code @iidist a dire les composants structures et coungsridiun
point de vue comptable), ou également les dépeafesagintenance envisageés par les articles 17195 17
du code civil (pour une traduction comptable :defres composants de 'immeuble, ainsi que lessgsos
réparations) ;

Le montant des primes d’assurance de I'immeuble ;
Les imp6bts et taxes non récupérables, dont la TFPB.

A lissue de la période de remboursement des enmrigs contrats prévoient généralement de failgdt
d’'un avenant pour déterminer le loyer se substitaar amortissements financiers.

On relévera que la référence aux frais généraugugstment forfaitaire, et ne sert qu'a calculemientant du
loyer versé par le gestionnaire ; il n’est aucun@reavisagé de régularisation de la redevance.

De maniere l1égérement différente, le calcul deG&RRest susceptible de modifications, selon les eotiens,
compte tenu de I'état constaté conjointement paprégriétaire HLM et le gestionnaire. Toutefoiscaw
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remboursement d’une PGR acquittée qui serait cot@wmient jugé excessive n'est généralement envisagé
les conventions.

La PGR ne servant gu’a fixer le montant du loyequitté par le gestionnaire, celle-ci apparait défiement
acquise par le propriétaire si aucun reversemegdt @xpressément prévu par la convention - a &indé la
part du loyer calculé sur la base des frais gémérau

B/ TRAVAUX DE MAINTENANCE ENVISAGES PAR LES CONVENTIOIS

La charge de l'entretien courant est généralemépartie entre gestionnaire et propriétaire de manié
identique aux logements ordinaires, dans les logesveyers. Les autres travaux de maintenancel’fajet

le plus souvent d’'un traitement spécifique, aveingalement pour référence les articles du codd ci
suivant$ :

Article 606 - Les grosses réparations sont celles des gros niutesvodtes, le rétablissement des poutres et
des couvertures entieres.

Celui des digues et des murs de soutéenement &tdescaussi en entier.
Toutes les autres réparations sont d'entretien.

Article 1719 - Le bailleur est obligé, par la nature du contrat sans qu'il soit besoin d'aucune stipulation
particuliere :

1° De délivrer au preneur la chose louée et, sdgg de son habitation principale, un logement at#c
Lorsque des locaux loués a usage d'habitation soptopres a cet usage, le bailleur ne peut se pgodvde
la nullité du bail ou de sa résiliation pour demandexpulsion de I'occupant ;

2° D'entretenir cette chose en état de servir salge pour lequel elle a été louée ;
3° D'en faire jouir paisiblement le preneur pend&ntiurée du bail ;

4° D'assurer également la permanence et la qudbt®plantations.

Article 1720- Le bailleur est tenu de délivrer la chose en Btat de réparations de toute espéce.

Il doit y faire, pendant la durée du bail, toutes Iréparations qui peuvent devenir nécessairesegaugfue les
locatives.

Article 1721 - Il est di garantie au preneur pour tous les sioa défauts de la chose louée qui en empéchent
l'usage, quand méme le bailleur ne les aurait pamas lors du balil.

S'il résulte de ces vices ou défauts quelque pente le preneur, le bailleur est tenu de l'inderenis

Les « grosses réparations » de I'article 606 dwe aidl correspondent ainsi aux composants de tstres et

de couverturé les travaux évoqués dans les autres articlesodie, ctres généraux, peuvent se traduire
comptablement sous la forme des autres compostudis gros entretien (lpreneur ayant au sens du code
civil la charge de I'entretien courant, en usaneda chose louée en bon pére de famsillearticle 1728 C.
Civ.).

Pour financer ces travaux a sa charge, le propeétioit disposer d’'une ressource : c'est I'objet ld
redevance, initialement prévue sous la forme djpnoeision pour grosses réparations « PGR » (swauj,

Cf. supra).

2 Les baux commerciaux laissent généralement aalagerdu bailleur le seul article 606 C.Civ.

% On relévera que la jurisprudence a rapprochédlar606 C.Civ. de la définition comptable des cosgnts structures et couverture. Classiquement, la
cour de cassation interprétait strictement I'agtiBD6 (grosse réparation : gros murs — poutresturés entiéres). Dans un arrét de f8°2hambre
civile du 13 juillet 2005, elle a précisé que Iéparations d'entretien sont celles qui sont uéilesnaintien permanent en bon état de I'immeubkigan
que les grosses réparations intéressent I'immelalole sa structure et sa solidité générale.
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[I/' TRAITEMENT COMPTABLE DES TRAVAUX DE GROSSES REPARATI ONS DES FOYERS

Le principe de calcul des redevances versées pajelgtionnaires de foyers répond avant tout a uai ste
transparence : le loyer payé répond aux charggsosiées par le propriétaire. A l'origine, le colés grosses
réparations a prendre en compte pour le calcuhdedevance a été fixé de maniere forfaitaire @tigionné
sous forme d'une PGR (provision pour grosses réipas). Ces montants sont, sauf clause partieyliér
définitivement acquis par le propriétaire.

Depuis 2005, les organismes ne peuvent plus coestile provision pour grosse réparation, maisseemt,
le cas échéant une provision pour gros entreti@oulée sur la base d’une estimation des dépeéshtss, le
calcul forfaitaire étant exclu.

Les professionnels (gestionnaires de foyers etrigtares HLM) ont donc peu & peu produit de nolegel
conventions, remplacant la « PGR » par unparicipation pour couverture du renouvellement des
composants et gros travaux a la charge du propriéta (sur la base d’'un pourcentage, souvent idenéique
'ancienne « PGR »), et en annexant a ces conventites listes de travaux récupérables beaucoup plus
précises que les références aux articles du ceilela principed’un suivi régulier de la réserve constituée
pour ces travaux, sur la base d’'un plan de traogéxationnel, est également mis en avant.

Les produits de la redevance correspondant a tipation pour les changements de composants goke
entretien sont désormais suivis de maniére extmaptable . Le cas ou, exceptionnellement, la convertte
gestion prévoit que la provision non utilisée deitenir au co-contractant, est mentionné dansta de
présentation du réglement ANC n° 2015-04 du 4 ROA5 relatif aux comptes annuels des organismes de
logement social (extraits) :

- Cas patrticulier : Immeubles exploités dans ledeta d’'une convention

Dans certains organismes, les immeubles sont adgitssit exploités dans le cadre de conventionsloeac
avec des collectivités ou organismes publics oudsti

. Travaux non réalisés a la date d’échéance

Exceptionnellement, certains immeubles sont régisupe convention prévoyant que la provision pousg
entretien matérialisant I'obligation de I'organisnesst reversée a la collectivité ou au co contratfzour le
solde non utilisé au terme de la convention. L'egyagaent quant aux travaux a réaliser est constathces
bilan. Si les travaux ne sont pas réalisés seléshéancier prévu ou a prévoir, I'obligation exigt une
provision (au sens de l'article 321-1 du reglemehf014-03) est constatée.

Celle-ci correspond, au terme de la convention, exontants des travaux non réalisés et a reverseate
échéant au co contractant.
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CHAPITRE Il -  L'ANNEXE DES COMPTES (PARTIE LITTERAIRE )

Application : |M31 |OCC | SA

Le contenu de l'annexe est fixé par le plan conlptagnéral (reglement n° 2014-03 du 5 juin 2014 de
I’Autorité des normes comptables et relatif au plamptable général).

L’annexe est constituée :
» d’informations obligatoires quelle que soit leupiontance ;

» de toutes informations ayant une importance sicatifie nécessaires a I'obtention de I'image fidéle
du patrimoine, de la situation financiere et dwhés de I'entreprise.

Les caractéristiques générales de I'annexe sostigantes :
L’annexe a un caractére explicatif ;

» Elle met en évidence tout fait pertinent, c'esti@dusceptible d’avoir une influence sur le jugame
gue les destinataires de l'information peuvent grosur le patrimoine, la situation financiere et le
résultat de I'entreprise, ou une influence surdésisions que ces destinataires peuvent étre araenés
prendre ;

» Elle comporte toutes les informations d’importasmificative destinées a compléter et a commenter
celles données par le bilan et par le compte ddtaésune inscription dans I'annexe ne peut pas se
substituer a une inscription dans le bilan et Img® de résultat ;

* Les informations requises déja portées au bilauetompte de résultat n'ont pas a étre reprises dan
'annexe ;

* Les éléments d'information chiffrés de I'annexe tsétablis selon les mémes principes et dans les
mémes conditions que ceux du bilan et du comptésidtat.

L'annexe littéraire indique les faits caractérigg de I'exercice, ainsi que les principes, régtesméthodes
comptables appliquées par I'organisme.

I/ FAITS CARACTERISTIQUES DE L 'EXERCICE

Les faits qui doivent étre mentionnés dans I'anrso ceux qui ont des incidences comptables sigtiifes.
Exemples (liste non exhaustive) :

- Informations concernant les effectifs ;

- Informations concernant les structures : changemie méthode de gestion (entrée ou sortie d'un.GIE
restructuration, fusion-absorption ;

- Informations concernant I'activité de I'exercigrise en place ou abandon d’'un secteur d'activité ;

- Eléments essentiels d'évolution de la structinarficiere : augmentation de capital, dévolution de
patrimoine ou d’actif net, évolution particuliére Bendettement ;

- Evénements postérieurs a la date de cloturesdertice.

Il convient de noter que ces faits caractéristigdes!’exercice constituent souvent des circonstarmg
empéchent de comparer d’'un exercice sur l'autréaicer postes du bilan et du compte de résultatr (voi
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paragraphe B ci-aprés). Par ailleurs, pour une é&ammpréhension des comptes, ces faits sont égaleme
mentionnés, en regle générale, dans le rapporesteg.

[I/ PRINCIPES, REGLES ET METHODES COMPTABLES

Cette partie peut étre subdivisée de la maniekasté :

A/ METHODES GENERALES DE PRESENTATION ET D’EVALUATION

Les comptes annuels doivent étre réguliers, siscetedonner une image fideéle du patrimoine, dgtletion
financiére et du résultat de la société. Pour ae,fées principes suivants doivent étre respeptig leur
établissement :

e Continuité de I'exploitation ;

* Permanence des méthodes comptables d’'un exerindra ;
* Indépendance des exercices ;

» Comptabilisation simultanée des revenus et descoQt

» Principe de prudence ;

e Codts historiques ;

* Importance relative ;

« Non compensation ;

* Intangibilité du bilan d’ouverture.

Les principes de bonne information et de préémiaatela réalité sur 'apparence ne sont pas reyaride
PCG pour I'établissement des comptes individuetsutdfois, ils sont a respecter pour I'établisse s
comptes consolidés.

Il N’y a pas lieu dans cette partie d’énumérer etdécrire les principes retenus pour I'établissenaes
comptes, si ces principes sont la stricte appboatle la réglementation. Il suffit alors de précigae les
comptes présentés sont établis dans le respecpritespes généraux et des dispositions particudiere
applicables aux sociétés et fondations d’HLM enwde la présente instruction comptable.

B/ PRINCIPES ET METHODES D’EVALUATION DES POSTES DEACTIF
ET DES POSTES DU PASSIF

Dans ces notes, les méthodes d’'évaluation et ¢gassréle présentation propres a la société ferobjet d'une
description lorsqu’elles concernent des postes pbitance significative pour lesquels l'informatiast
nécessaire a une bonne compréhension ou lorsgustriiction comptable permet une latitude dans
I'évaluation. Il s’agit par exemple :

o dexposer la méthode de comptabilisation des imtesulpar composants et de leurs codts
constitutifs ;

» de décrire les modalités retenues pour les amentissts des immobilisations (amortissement linéaire
sur la durée propre a chague composant pour lesuies,...) et pour les reprises de subventions ;

» de décrire les régles d'imputation des codts imeret leur mode de calcul, pour les immobilisations
locatives et les stocks ;

« de mentionner les méthodes retenues pour le cdksilprovisions pour risques et charges, den
indiquer les mouvements de I'exercice et — s’agisdas reprises de I'exercice ;

» —d'indiguer les montants utilisés et les montats utilisés (Reglement 2000-06 du CRC) ;
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+ -d’indiquer les modalités retenues pour le cal@lalprovision pour gros entretien (plan pluriainue
d’entretien, années auxquelles s’adosse le moptawisionné des travaux, ...).

C/ INFORMATIONS COMPLEMENTAIRES LORSQUE L APPLICATION D'UNE PRESCRIPTION
COMPTABLE NE SUFFIT PAS POUR DONNER UNE IMAGE FIDEL

Relativement rares en pratique, ces informatiomensefournies, par exemple, en cas dimpossibitige
prendre en compte les bénéfices d’'une sociétéeailel vente, en I'absence de décision de distribyiitse
par celle-ci.

D/ MOTIFS DE DEROGATION AUX REGLES COMPTABLES ET INCIDCES SUR LES
COMPTES SIl, DANS UN CAS EXCEPTIONNEL L'APPLICATION D'UNE PRESCRIPTION
COMPTABLE SE REVELAIT IMPROPRE A DONNER UNE IMAGEIBELE.

E/ DESCRIPTION ET JUSTIFICATION DES CHANGEMENTS DE METMDES COMPTABLES ET
DE METHODES DEVALUATION D’UN EXERCICE SUR LAUTRE.

Il conviendra, dans cette rubrique, de signalergmample, les changements de méthdidenortissements ou
de calcul de certaines provisions, d’en donneugéfjcation, et d’erpréciser 'incidence sur le patrimoine, la
situation financiere et le résultat. L'annexe desngarticulier préciser et décrire la méthode retenuer pa
premiéere application de zomptabilisation des immeubles par composants (¢$.dw CNC 2004-11 : §6) :

- méthode de reconstitution du co(t historique ainjdite « rétrospective »)

- méthode de réallocation des valeurs nettes cdigstédite « prospective »).

F/ CIRCONSTANCES QUI EMPECHENT DE COMPARER 'DN EXERCICE A L AUTRE
CERTAINS POSTES DU BILAN ET DU COMPTE DE RESULTAT

Il s’agira d’exposer dans cette note, par exempke,changements significatifs intervenus dans ilke tdu
patrimoine (dévolutions, cessions, etc.), dangilVdaé (activités nouvelles ou cessations d’acéis)t dans la
maniere de conduire les opérations (appel a la-tsaitance) ou dans la conjoncture locale (fernestur
d’'usines importantes).
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CHAPITRE Ill - LE CONTROLE INTERNE

Application : OCC | SA

I. GENERALITES

Le contrble interne est constitué par 'ensemble rdesures de contréle comptable et autres querdetioin
définit, applique et surveille sous sa respongabiifin d’assurer :

* La protection du patrimoine ;

» Larégularité et la sincérité des enregistrememnsptables et des comptes annuels qui en résultent ;
» La conduite ordonnée et efficace des opératiofgdgeprise ;

» La conformité des décisions avec la politique deifaction.

D’ores et déja deux aspects essentiels du coritri@me peuvent étre dégagés de ces définitions.

Contréle interne ayant une incidence directe safdfmation comptable et financiere, quels que ra#oies
destinataires (parfois appelé contréle interne ¢abie) ;

Contrdle interne sans incidence directe sur I'imfation comptable et financiére.

A — RAPPEL DES MOYENS DU CONTROLE INTERNE

1. Une organisation satisfaisante
Une organisation satisfaisante se caractériseipaletnent par :
» Une définition des responsabilités (organigramme) ;

* Une séparation des fonctions (il s'agit généralentkn la séparation entre les fonctions de gestion -
négociation et autorisation - , de conservatiotieetomptabilisation ;

* Une coordination des fonctions, conduisant a ureergfgion des fonctions et a la mise en place de
systéme d’autorisation.

2. Un personnel qualifié
La qualification du personnel est un élément imgoadrpour la qualité du contrdle interne lui-méme.
Parmi les éléments a considérer, on citera :
» Sélection du personnel ;
» Formation du personnel : le pourquoi des procédures
* Rémunération correcte du personnel : garantie dahilité et de I'intérét du travail ;

» Supervision : surveillance directe, compte-rendictiVité et rapports.

3. Un systéme de preuves.
Il est généralement obtenu par une combinaisoroppge :
» De contréle réciproque des taches ;
* De moyens automatiseés ;

« De validation des transactions.
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Un systeme de preuves implique par ailleurs qué 16 en place un systeme de documentation et
d’'informations adapté a la complexité et au volutas opérations concernées.

4. Des moyens de protection
Les moyens matériels (coffres, portes, barriettes,.sont connus pour restreindre I'acces diregtautifs.

Une protection serait néanmoins fortement diminsiééaccés aux actifs n'était pas également linditén
nombre restreint de personnes diment autorisées.

La souscription de contrat d’assurances pour legen® matériels utilisés et les responsabilités @nes
dans I'exercice de l'activité, garantit I'intégridél patrimoine.

B. OSTACLES ET LIMITES

1. Le colt du contrGle
Si le contréle interne peut générer des chargegl&mentaires pour I'entreprise, il faut cependdrgenver
qgu’en contrepartie :

» Le contréle interne est un élément de sécurité pentreprise, dont le colt peut s’analyser commielic
de l'assurance ;

* Le contréle interne est avant tout une meilleuparttion des taches avant leur multiplication ;

* Le controle interne doit étre a la mesure du risqud doit couvrir. On doit ainsi souligner que Isi
risque encouru est faible, la mise en place d'uneguure dont le colt serait supérieur au risqeelen
deviendrait une faiblesse dans I'optique du rappait / efficacité.

2. Les problemes humains

La mise en place d’'un systéme de contrble intemd ptre interprétée comme une remise en cause de |
confiance de la Direction dans le personnel. Cscparticulierement net si le contrble est davantagsenti
comme une contrainte que comme un moyen de maigsactivités.

Sans ignorer I'existence de cas particuliers,ut fabserver :
* Que le personnel doit étre clairement informé dgeatifs réels du contréle interne ;

* Que les éventuels obstacles soulevés par le paiscgldvent plus de la résistance au changement en
général ;

* Que le contréle interne joue en faveur du persqmaelil interdit qu’il soit suspecté.

3. Lacollusion

Le contrdle réciproque des taches a pour objediiteddire les fraudes et détournements opérésupar
membre du personnel.

L’entente entre deux (ou plusieurs) personnes ayuti isnpliguées dans une méme procédure peut réenst
les conditions d’une malversation.

Ces collusions sont souvent aléatoires et tem@wr&ir se terminent souvent par le désaccord degslices

Un bon contrdle interne ne peut empécher totalemaecdllusion, mais il doit limiter les possibilgé
et les occasions de collusion.

C LE CONTROLE INTERNE DANS LES PETITES SOCIETES

Dans les petites sociétés, le contrdle interne @&ibes limités inhérentes a la dimension en paiéc en ce
gui concerne la mise en ceuvre généralisée du pemg séparation des fonctions.
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Il ne faut cependant pas ignorer que cette lacumgoitante se trouve en partie compensée par la
reconnaissance des agents et des activités pogs@di@edirection générale qui est un des élémesgentiels
du contr6le interne de I'entreprise.

D’autre part, le contréle interne qui vise prindgraent un contréle du personnel de I'entrepriseresficace
a I'égard des dirigeants sociaux, si ceux-ci onpdasibilité, a un stade quelconque des procéddres,
modifier le bon fonctionnement.

Dans les petites entreprises, les procédures coblaptpeuvent étre appliquées par un nombre réduit d
personnes. Celles-ci peuvent cumuler des tadchegaliéon et de surveillance, et la séparation dastions
peut étre inexistante ou difficile a réaliser. Daagains cas, la direction générale peut exenmersupervision
grace a sa connaissance intime des activités dadf@ise et a sa participation directe a ces itesivet
compenser une séparation inadéquate des fonctions.

On peut donc constater que, dans les petits orgarides examens effectués personnellement paetdealir
peuvent constituer I'élément principal du contridlerne.

Le probleme est de savoir ce que la direction gdadioit absolument mettre en place pour satistaive
exigences du contrdle interne :

* Que doit-il controler ?
 Comment doit-il contréler ?
e Quand doit-il contréler ?

On peut également observer que le directeur effdciuméme un grand nombre de contrbles sans tmstef
les formaliser. Outre son aspect réglementaiririaalisation présente le plus grand intérét pautitection,
le personnel et facilite la tache du commissairecmptes.

I/ LE CONTROLE INTERNE AVEC INCIDENCE DIRECTE SUR LES INFORMATIONS
COMPTABLES ET FINANCIERES

C’est le contrble interne que I'on désigne souelme « contrdle interne comptable ».

A. OBJECTIFS
Il a pour objectifs principaux :
» De protéger le patrimoine et les ressources dé&éprise ;

» D’assurer la régularité et la sincérité des entegizents comptables et des documents de synthéises q
résultent.

1. La protection du patrimoine et des ressources

Le mot « protection » doit étre entendu au semglar

C’est la bonne conservation « physique » du patrengardiennage, suivi et contréle des stock®dstCaussi
la mise en ceuvre des moyens qui garantissentéamiés de I'entreprise (procédure de rentrée desnces).

On peut classer les risques en trois catégories :

* Risques provenant de I'environnement naturel (t&tplses naturelles, usures) ;

» Risques provenant de I'environnement humain (pgodnomique et social, conflit d’'intérét) ;
» Risque provenant des imperfections (fatigue, méthoddaptées, etc...).

Les risques externes peuvent étre couverts paypend’assurance. Les risques internes ne peuvenétpa
éliminés, mais des procédures appropriées peundimiger les conséguences.
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2. Larégularité et la sincérité des enregistremeonsptables

Le contréle interne doit permettre :

» De fournir les informations nécessaires a I'accisspment des obligations d’information financiere
extérieure de l'entreprise (comptes annuels, détitanrs fiscales, documents destinés aux autoriéés d
tutelle) dans les conditions de qualités et dei détpiises ;

» De fournir les informations nécessaires a la ptisedécision. Il faut cependant relever que le syste
d’'information permettant de répondre aux exigenaBmformation financiere extérieure n’est
généralement pas suffisant pour la prise des désisle gestion.

* Sur le plan pratique, il est possible de subdiviger contrble interne comptable » en six types de
contrdles destinés a empécher ou a déceler laggpeuvant étre commises :

* Autorisation des opérations, exemple : signatusendarchés de constructions ; location & un client th
solvabilité est déja identifiee comme douteuse ;

» Réalité des opérations, par exemple : enregistredien contrat d’emprunt non contracté ;

» Intégralité des opérations : toutes les opératsams enregistrées, par exemple : absence de aqugitteant
pour un ou plusieurs logements du parcs-logematdus et livrés mais non enregistrement de la yente

» Evaluation correcte des opérations : enregistrefiaétra la bonne valeur ;
» Exactitude des enregistrements, exemple : erreutauk, de montant du loyer, sur prét ;
» Comptabilisation correcte des opérations :

- Dans le compte concerné ;

- Dans la bonne période.

Ces objectifs de contrdle peuvent servir de base [fvaluation des contrbles dans I'entreprise.

B. CONTENU PRATIQUE

Les objectifs de protection du patrimoine et déifi¢ des enregistrements comptables sont att@atsa
mise en place de sécurité telle que :

+ Systeme d’autorisation et d’approbation ;

» Systéeme de séparation des taches et fonctions ;

» Contr6le physique sur les actifs ;

* Systeme d’audit interne.

On trouve ici, pour I'essentiel, la mise en ceuvdapé au contexte du contrfle interne comptable des
principes généraux du contréle interne.

Compte tenu du degré d’informatisation des orgaessres objectifs précités ne peuvent étre atteints
gue dans la mesure ou le systéeme de traitementriafmue est performant et fiable. L'analyse du
contrble interne nécessitera, en conséquence, ppeéaation de l'adéquation des moyens
informatiques.
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[/ LE CONTROLE INTERNE SANS INCIDENCE SUR LES IN FORMATIONS COMPTABLES ET
FINANCIERES

A OBJECTIFS
Il a pour objectif :
» L’application des décisions de la direction ;

» L’amélioration des performances.

1. L’application des décisions de la direction

Pour qu’'une instruction soit correctement exécuidaut qu'un certain nombre de conditions soient
remplies :

» Elle doit parvenir a son destinataireirculation

» Elle doit étre clairement comprisecempréhension

* Il doit y avoir les moyens de I'exécuteinsoyens

» L’exécutant doit rendre compte de cette exécutioirculation

Toute organisation doit étre structurée de facatteindre ces objectifs.

2 L’amélioration des performances
A tous les niveaux de I'entreprise des mesures ioses tendant a améliorer le rapport colt / afité des
opérations. Ces mesures sont de plus en plus frégaet formalisées sous forme de procédures ettifree
constituent un des éléments importants du coninféene entendu au sens large.
B CONTENU PRATIQUE

» Le contrdle interne sans incidence directe sucdesptes annuels inclut généralement :

* Les analyses statistiques (taux de vacance, tammpayyés, production, vente, etc...) ;

* Les analyses des temps et des opérations ;

» Les rapports de gestion ;

* Les programmes de formation du personnel ;

* Les contrdles de qualité.
Cette liste est indicative. En fait, elle doit &udaptée.

On notera que, dans ce cas également, la fiabliiggopérations reposera notamment sur celle du
traitement informatique.

IV/ PRINCIPE D'’ANALYSE DES PROCEDURES DU CONTROLE INTERNE

Les objectifs du contréle interne et les procédudresettre en ceuvre doivent étre définis pour chaguake
d’activité important de I'entreprise.

A titre indicatif, les principaux cycles d’'activiiérecensés dans les organismes HLM pourraientlé&tre
suivants :

» Construction — locatif / accession (groupés — diffu

» Gestion locative ;
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*  Emprunts;

* Maintenance du patrimoine ;
» Activités annexes ;

» Gestion financiére ;

* Administration générale.

Pour chacun de ces cycles d’activité, les respoesamurront établir des questionnaires qui peenettle
réaliser une évaluation de I'application des rediesontrole interne et d’identifier les pointssclie contréle

nécessaires.
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CHAPITRE IV - COMPTABILITE INTERNE POUR LE SUIVI DE
L’ ACTIVITE DE SERVICE D 'INTERET ECONOMIQUE GENERAL
(SIEG)

Application : |M31 |OCC | SA

L'obligation de comptabilité interne entre les aités SIEG et hors SIEG s'impose aux organismes paM
la décision 2012/21/UE de la Commission, du 20 ace 2011 qui est d'application directe en draérfcais
(cf. art.5-9 de la décision Lbrsqu’une entreprise exerce des activités quitsert a la fois dans le cadre du
service d'intérét économique général et en dehersetli-ci, sa comptabilité interne indique sépaméimes
colts et les recettes liés a ce service et cespali& autres services, ainsi que les paramétrespdeition des
colts et des recettes').

Par ailleurs, le bulletin officiel des impodts rdfatu régime d'exonération d'impdt sur les sociatést
bénéficient les organismes d'Him au titre de leativdté SIEG indique quel&s organismes de logement
social doivent ventiler entre leurs secteurs exbeéimposable les produits et charges corresptsmidan’est

pas exigé la tenue de comptes distincts : toutefaisomptabilité tenue par I'entreprise doit pdtreede
suivre au mieux les produits et les charges seortgm aux activités qui ne sont pas soumises a des
dispositions identiques au regard de I'imp0t ssisteciéetés (BOI-1IS-CHAMP-30-30-10-2Q)
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CHAPITRE V - TRAVAUX LIESAL 'AMIANTE

Exemple d’application des dispositions de I'article212-4 du réglement ANC n° 2014-03 relatif au Plan
comptable général.

Application : OCC | SA

1. Codts liés a 'amiante

Il doit étre distingué deux situations :

» Les travaux de désamiantage isolés suite a lssadialh de diagnostic technique sur 'amiante (DTtAk
gue confinement ou extraction de matériau dangrdés ans (si plus de 5 fibres d’amiante par ldess
matériau en état moyen) :

Ces travaux doivent étre considérés comme des ehang application de I'avis n° 2005-D du comité
d’urgence du CNC.

BN

» Les surcolts liés a la présence d’amiante lors é@isation de travaux de réhabilitation ou de
renouvellement de composants :

Une délibération du college de I'Autorité des Nosn@omptables (ANC) du 26 novembre 2014 (voir
infra), permet de considérer ces surcolts commesaoies aux travaux principaux. En conséquense, le
colts engagés lors de travaux de réhabilitatiord@uenouvellement de composants liés a I'amiante
(diagnostics techniques, repérage avant travauayatix d’échantillonnage de confinement ou
d’extraction de matériaux, surcolts directementa@més par ces travaux,...) constituent un élément du
co(t de 'immobilisation (1).

Les travaux de remise en état des logements suitdéparts de locataires

De ce principe de I'accessoire retenu par 'ANQgBulte que les surcodts liés a 'amiante occagisn
par la remise en état des logements suite au dégmtbcataires constituent des charges de groetient
Compte tenu des dispositions de linstruction cabfg sur les remises en état de logement, ils ne
pourront pas faire I'objet d’une provision pour gentretien (PGE).

2. Diagnostics technigques :

> Liés a des travaux :

Compte tenu de la délibération du collége de 'AMC26 novembre 2014, les diagnostics techniques
directement liés a des travaux constituent un élénui prix de revient de ces travaux (donc
immobilisables, s'’il s’agit de travaux d’additioeasde remplacements de composants).

> Isolés :

lIs ne peuvent étre comptabilisés qu’en chargesmgpt® honoraires 6228 « Rémunérations
d’'intermédiaires et honoraires-Divers » par exepB I'obligation de réalisation de ces diagnastic
existe a la cl6ture des comptes, il conviendrardeigionner ces colts dans les comptes de I'ex@rcic

@ Ja création d’'un composant « amiante » n’est pas opportune.
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Extraits du Recueil des normes comptables fraegais
(Commentaires relatifs a l'article 212-4 du Réglam&NC n°2014-03)

Art. 212-4

Les immobilisations corporelles acquises pour @sons de sécurité ou liées a I'environnement, bjigs
n'‘augmentant pas directement les avantages éconemigturs se rattachant a un actif existant dosoet,
comptabilisées a I'actif si elles sont nécessgi@s que I'entité puisse obtenir les avantages @oaues
futurs de ses autres actifs - ou le potentiel dedgces attendus pour les entités qui appliquergdeement n°
99-01 ou relévent du secteur public. Ces actifsiabomptabilisés appliquent les régles de dépiéniat
prévues aux articles 214-16 a 214-19.

Exemple — Avis CNC n° 2004-15 du 23 juin 2004 reiéta la définition, la comptabilisation et
I'évaluation des actifs

Un fabricant de produits chimiques peut devoirdhet certains processus nouveaux de manipulaté&n d
produits chimiques afin de se conformer a des difipas environnementales sur la production etdekage
de produits dangereux ; les améliorations d’inatimihs correspondantes sont comptabilisées emteattifs
sous réserve de la limite mentionnée a l'articld-21car, sans elles, I'entité n’est pas en mesarabriquer

ni de vendre ses produits chimiques

Dépenses de mise aux normes ou de mise en confoemit Avis CU n° 2005-D afférent aux modalités
d’application des reglements n° 2002-10 relatif ddmortissement et la dépréciation des actifs et 2004-
06 relatif & la définition, la comptabilisation etl’évaluation des actifs

Les conditions de comptabilisation de ces immadilsys sont dérogatoires par rapport aux dispositio
prévues aux articles 212-1 et 212-2. En effet, lgarelles n'augmentent pas directement les avastage
économiques futurs de I'immobilisation a laquellesese rattachent, elles doivent étre comptaleifise!’actif
parce qu’elles sont nécessaires pour que l'entitéssp obtenir les avantages économiques futurs des
immobilisations liées. L'appréciation des avantagesnomiques n’est plus limitée au niveau de Facti
existant mais étendue au groupe d’éléments d'di#s

Ces dispositions ne concernent pas toutes les gépefe mise en conformité, mais seulement les dépen
d’'acquisition, de production d’immobilisations eamhéliorations répondant de maniere cumulativerais t
conditions suivantes :

- dépenses engagées pour des raisons de sécgrjiérdennes ou environnementales ;

- imposées par des obligations légales ;

- et dont la non-réalisation entrainerait I'arrétl'dctivité ou de I'installation de I'entreprise.

Ces conditions de comptabilisation ne sauraiemhptire de déroger a I'application de dispositigugales.
Ces dépenses peuvent concerner :

- la création d'immobilisations nouvelles (exemplestation d’épuration, installation de filtres danse
cheminée) ;

- les améliorations apportées a des installatiofistastes qui donneront lieu a la comptabilisatibane
immobilisation distincte (exemple de nouveaux pssce de manipulation de produits chimiques cité ci-
dessous ;

- les dépenses ultérieures de sécurité ou envinoamles a réaliser sur les immobilisations existan
acquises ou créees.

Cette disposition vise uniqguement la condition dmgtabilisation relative aux avantages économiduiess
d’'un actif qui ne pourra pas s'apprécier directeinpam rapport a cet actif, mais indirectement emsatérant
'ensemble des éléments d’actifs liés.
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Désormais toutes les dépenses de sécurité desipessou environnementales, imposées par des obfigat
Iégales, dont la non-réalisation entrainerait &€adte I'activité ou de l'installation de I'entrepe sont donc
comptabilisées a l'actif.

Les dépenses visées par des réglementations gpeésificas de désamiantage, relative a I'amiante, pa
exemple), sont hors du champ de cette disposigasriats qu’elles ne prévoient pas I'arrét de l\dtdien cas
de non-engagement des dites dépenses.

Délibération du College de 'ANC du 6 Novembre 2014

Elles sont de ce fait hors du champ des disposititenl’article 212-4 et doivent étre analyséesemand des
critéres de comptabilisation définis aux articlé-2 et 212-2.

A ce titre, les dépenses entrainées par |'‘apptinaties réglementations spécifiques (relative aidate, par
exemple), accessoires au codt d’acquisition ouréation d’'un actif porteur d’avantages économicfuéss
(exemple : remplacement d’'un composant identifig) sin élément du colt d’entrée de I'actif.
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