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Fiscalité 

1.1
Impôt sur les sociétés

Taux des intérêts – De moins en moins.

	Exercice de douze mois clos
	Taux de référence

	entre le 31 mars 2019 et le 29 avril 2019
	1,42 %

	entre le 30 avril 2019 et le 30 mai 2019
	1,41 %

	entre le 31 mai 2019 et le 29 juin 2019
	1,39 %


http://bofip.impots.gouv.fr/bofip/5505-PGP.html?identifiant=BOI-BIC-CHG-50-50-30-20190417
Réévaluation et confusion de patrimoine – Pas de double imposition dans une telle opération : le feuilleton continue.

Conseil d’Etat n° 412503 du 24 avril 2019
1.2
TVA

TVA logement social – Des aménagements pour la TVA réduite sur l’accession sociale à la propriété.
24/04/2019 : TVA - Opérations d'accession sociale à la propriété réalisées dans le cadre d'un bail réel et solidaire (loi n° 2018-1317 du 28 décembre 2018 de finances pour 2019, art. 76)
1.3
Impôts locaux

Rien à signaler
1.4
Taxes sur les salaires

Rien à signaler

1.5
Divers
Rien à signaler
2-
Comptabilité 
2.1
Comptabilité publique
Rien à signaler
2.2
Comptabilité privée
Droit d’entrée dans une concession – C’est un actif incorporel à traiter comme tel, y compris lorsqu’il consiste en l’engagement de faire des travaux.
CNCC CEC n° 2019-06 (cf. en fin de note)

Les bailleurs sociaux – Le point de vue des commissaires aux comptes pour 2018
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ORGANISMES DE LOGEMENT SOCIAL - NOTE RELATIVE AUX PRINCIPALES ACTUALITES 2018

3-
Réglementation

3.1
Textes

EPL – Proposition de loi pour sécuriser l’actionnariat des EPL. Autrement dit, il suffirait que l’actionnaire ait au moins une des compétences de l’EPL. A suivre...
PROPOSITION DE LOI tendant à sécuriser l'actionnariat des sociétés publiques locales et des sociétés d'économie mixte,
3.2
Réponses ministérielles

OAT – Publicité et mise en concurrence, sans qu’il y ait lieu de se préoccuper de savoir si l’on est du domaine public ou privé.
Réponse Fugit n° 12868 JOAN 29/1/2019, p. 861
Logement social – Un point des mesures prises et, si l’on en croit la réponse, qui seront efficaces.
Réponse Barbary n° 04919 JO Sénat 25/4/2019, p. 2253
3.3
Jurisprudence

Bail d’habitation et bail à construction – Avant la loi ALUR, le premier doit finir au plus tard en même temps que le second.
Cass. 3e civ. 4-4-2019 n° 18-14.049 FS-PBI, Sté Domaxis c/ Consorts P.   

SEMOP et marchés publics – Ou un bon exemple de bagarre pour l’attribution d’un marché (ou d’une concession) et l’interposition de la SEMOP n’est qu’une fioriture.
CE, 8 février 2019, Société Veolia Eau - Compagnie générale des eaux req. n° 420296
3.4
Divers 
Rien à signaler

 Les actualités fiscales 
	
	24/04/2019 : BIC - Obligations des plateformes de mise en relation par voie électronique (loi n° 2018-898 du 23 octobre 2018 relative à la lutte contre la fraude, art. 10) - (Entreprises - Publication urgente) - Rectificatif 

Série / Division : BIC - DECLA Texte : À la suite d'une erreur matérielle, la mise en ligne le 15 mars 2019 du document lié est remplacée par la présente publication. L' article 10 de la loi n° 2018-898 du 23 octobre 2018 relative à l...


	
	24/04/2019 : BIC - Crédit d'impôt au profit des établissements de crédit et des sociétés de financement qui octroient des prêts à taux zéro (PTZ+) permettant la première accession à la propriété des personnes physiques - Précision relative à la condition de localisation pour les logements neufs ayant donné lieu à un contrat de location-accession signé avant le 1er janvier 2020 (loi n° 2018-1317 du 28 décembre 2018 de finances pour 2019, art. 185) 

Série / Division : BIC - RICI Texte : En application de l' article 185 de la loi n° 2018-1317 du 28 décembre 2018 de finances pour 2019 , la condition de localisation des logements neufs dans une zone géographique se caractérisant par...


	
	24/04/2019 : TVA - Opérations d'accession sociale à la propriété réalisées dans le cadre d'un bail réel et solidaire (loi n° 2018-1317 du 28 décembre 2018 de finances pour 2019, art. 76) 

Série / Division : TVA - IMM Texte : L' article 76 de la loi n° 2018-1317 du 28 décembre 2018 de finances pour 2019 aménage les modalités de remise en cause du taux réduit de 5,5 % de la taxe sur la valeur ajoutée (TVA)  prévu au 1° d...


	
	24/04/2019 : TPS - Taxe sur les salaires (TS) - Exonération applicable aux établissements d'enseignement supérieur visés au livre VII du code de l'éducation - Situation des centres hospitaliers universitaires (CHU) - Rescrit 

Séries / Division : TPS - TS, RES Texte : Les centres hospitaliers universitaires (CHU) ne peuvent pas être qualifiés d'établissements d'enseignement supérieur mentionnés au livre VII du code de l’éducation . Dès lors il...


	
	19/04/2019 : RFPI - PVI - Non-résidents - Exonération des plus-values immobilières réalisées au titre de la cession de biens immobiliers situés en France (loi n°2018-1317 du 28 décembre 2018 de finances pour 2019, art. 43) 

Série / Division : RFPI - PVINR Texte : L’ article 43 de la loi n° 2018-1317 du 28 décembre 2018 de finances pour 2019 a prévu deux modifications du régime d’exonération des plus-values immobilières réalisées au titre de la cession de...


	
	19/04/2019 : RSA - Suppression de l'exonération de l’avantage résultant pour le salarié de la remise gratuite par son employeur de matériels informatiques et de logiciels nécessaires à leur utilisation (loi n° 2018-1317 du 28 décembre 2018 de finances pour 2019, art. 30) 

Série / Divisions : RSA-CHAMP, RSA-BASE Texte : L' article 30 de la loi n° 2018-1317 du 28 décembre 2018 de finances pour 2019 supprime l'exonération d'impôt sur le revenu de l'avantage résultant pour le salarié de la remise gratuite ...


	
	19/04/2019 : Mise à niveau des documents au plan formel 

Série / Division :      X Texte : Des opérations de remise à niveau au plan formel des documents du Bulletin officiel des finances publiques-impôt sont réalisées régulièrement depuis l'ouverture de la base documentaire. Ces modifications génèrent de nouvelles versions pour cha...


	
	17/04/2019 : BA - Réduction de la durée d'option pour la moyenne triennale (loi de finances n° 2017-1837 pour 2018, art. 92 ; CGI, art. 75-0 B) - Rescrit 

Séries / Division : BA - LIQ, RES Texte : Des précisions sont apportées sur l'entrée en vigueur de la réduction du délai d'option pour le régime de la moyenne triennale opérée par l' article 92 de la loi n° 2017-1837 du 30 décembre 2017 de finances...


	
	17/04/2019 : BIC - Actualisation du taux maximum des intérêts admis en déduction d'un point de vue fiscal 

Série / Division : BIC - CHG Texte : Le taux de référence servant au calcul du plafonnement des intérêts déductibles en application des dispositions du 3° du 1 de l' article 39 du code général des impôts (CGI) a été mis à jour pour le...


	
	17/04/2019 : BIC - Crédit d'impôt recherche - Obligations déclaratives - Rétablissement du seuil de l'obligation d'information prévue au III bis de l'article 244 quater B du CGI à 100 millions d'euros 

Série / Division : BIC - RICI Texte : Les commentaires publiés suite à l'adoption de l' article 151 de la loi n° 2018-1317 du 28 décembre 2018 de finances pour 2019 sont retirés. Actualité liée

	17/04/2019 : TVA - Règles applicables aux stages de sensibilisation à la sécurité routière organisés par les exploitants de centres spécialisés - Rescrit 

Série / Division : TVA - CHAMP Texte : Des précisions sont apportées sur les règles de TVA applicables aux stages de sensibilisation à la sécurité routière organisés par les exploitants de centres spécialisés. Actualité liée : Documen...


	
	17/04/2019 : TCA - Prélèvements sur les jeux de casinos - Dispositif de crédit d'impôt pour manifestations artistiques de qualité - Modalités de mise en oeuvre 

Séries / Division :  TCA - PJC ; LETTRE Texte : Aux termes de l' article L. 2333-55-3 du code général des collectivités territoriales (CGCT) , de l' article R. 2333-82-4 du CGCT et de l' arrêt...


	
	17/04/2019 : TFP - Imposition forfaitaire sur les entreprises de réseaux (IFER) - Élargissement de l'assiette de l'imposition aux réseaux de communications électroniques en fibre optique et en câble coaxial (loi n° 2017-1775 du 28 décembre 2017 de finances rectificative pour 2017, art. 49) et ajustement du tarif (loi n° 2018-1317 du 28 décembre 2018 de finances pour 2019, art. 177) 

Séries / Divisions : TFP - IFER ; IF - COLOC Texte : Depuis 2017, l’imposition forfaitaire sur les entreprises de réseaux (IFER) prévue à l’ article 1599 quater B du code général des impôts (CGI) s’appliquait aux seuls répartiteurs pr...


	
	10/04/2019 : IS - Crédit d'impôt pour dépenses de production d'oeuvres phonographiques - Suppression de la condition d'ancienneté des entreprises (loi n° 2018-1317 du 28 décembre 2018 de finances pour 2019, art. 143) 

Série / Division : IS - RICI Texte : Le dispositif du crédit d'impôt pour dépenses de production d’œuvres phonographiques ("crédit d'impôt phonographique"), prévu à l' article 220 octies du code général des impôts , a été modifié par ...


	
	10/04/2019 : IS - Reprise d’antériorité en cas d’apport partiel d’actif d’éléments assimilés à une branche complète d’activité (loi n° 2018-1317 du 28 décembre 2018 de finances pour 2019, art. 35) 

Série / Division : IS - FUS Texte : L’ article 35 de la loi n° 2018-1317 du 28 décembre 2018 de finances pour 2019 modifie le régime spécial des fusions applicable de plein droit afin de prévoir la reprise d’antériorité de certains ap...


	
	10/04/2019 : Mise à niveau des documents au plan formel 

Série / Division :      X Texte : Des opérations de remise à niveau au plan formel des documents du Bulletin officiel des finances publiques-impôt sont réalisées régulièrement depuis l'ouverture de la base documentaire. Ces modifications génèrent de nouvelles versions pour cha...


SOCIETE PUBLIQUE LOCALE – Contrat de concession – Obligation de réaliser des travaux de gros entretien après la signature du contrat – Modalités de comptabilisation   

(EC 2019-06) 
Une société publique locale créée par le Conseil départemental afin d’exploiter les ports de plaisance du département reprend un contrat de concession d’un port pour une durée de 18 ans.  

La collectivité fait payer à la société, qui est le nouveau délégataire, un « droit d’entrée » correspondant aux investissements portuaires réalisés par la collectivité et dont le délégataire doit assurer l’exploitation, et met à sa charge, après la signature du contrat, la réalisation de travaux de gros entretien importants.  

Au cas particulier, l’approche de la société serait de considérer que les travaux de gros entretien, mis à sa charge dès la signature du contrat, constituent un passif pour la société. Ce passif aurait pour contrepartie la constatation d’un actif incorporel (le coût d’acquisition du contrat ou droit d’entrée) à amortir sur la durée du contrat. Le passif ainsi constaté se dénouerait non par un paiement à la collectivité délégante ou à un précédent délégataire mais par l’exécution des travaux de gros entretien.  

 Pour la société, les avantages de l’approche décrite ci-avant sont notamment les suivants :  - elle permet d’enregistrer en charges toutes les dépenses de gros entretien, que celles-ci interviennent au cours du déroulement normal du contrat ou immédiatement après son entrée en vigueur ;  - en étant intégrées au coût d’acquisition du contrat, les dépenses de gros entretien à effectuer sans délai après la signature du contrat, étant constitutives du coût du contrat porté à l’actif, sont amorties sur la durée du contrat et ne perturbent pas les résultats des périodes initiales du contrat ;  - une fois ces dépenses de gros entretien initiales réalisées, et si la périodicité du gros entretien l’exige, la société constituerait à nouveau une provision au fil du temps pour faire face aux nouvelles dépenses avant le terme du contrat. 

Le principal inconvénient de cette approche est qu’elle oblige à estimer, à la date de signature du contrat, les dépenses de gros entretien à effectuer.  

Questions :  

L’approche envisagée par la société est-elle justifiée au regard des textes applicables ?  

Dans l’hypothèse où cette approche serait justifiée, comment comptabiliser l’écart constaté entre le montant d’une dépense de gros entretien estimé à l’origine et provisionné et le montant réellement supporté ?   

***
 Rappel des textes applicables 

Règlement n° 2014-03 de l’Autorité des normes comptables relatif au Plan comptable général  

Livre I – Titre II  Chapitre I – Actifs non financiers  

Art. 211-1 : « Un actif est un élément identifiable du patrimoine ayant une valeur économique positive pour l’entité, c'est-à-dire un élément générant une ressource que l’entité contrôle du fait d’évènements passés et dont elle attend des avantages économiques futurs ».  

Art. 211-2 : « L’avantage économique futur représentatif d’un actif est le potentiel qu’a cet actif de contribuer, directement ou indirectement, à des flux nets de trésorerie au bénéfice de l’entité. […] ». 

Art. 211-5 : « Une immobilisation incorporelle est un actif non monétaire sans substance physique.  Une immobilisation incorporelle est identifiable :  - si elle est séparable des activités de l’entité, c’est-à-dire susceptible d’être vendue, transférée, louée ou échangée de manière isolée ou avec un contrat, un autre actif ou passif,  - ou si elle résulte d’un droit légal ou contractuel même si ce droit n’est pas transférable ou séparable de l’entité ou des autres droits et obligations ».  

Art. 212-1 : « Une immobilisation corporelle, incorporelle ou un stock est comptabilisé à l’actif lorsque les conditions suivantes sont simultanément réunies :  - il est probable que l’entité bénéficiera des avantages économiques futurs correspondants […] ;  - son coût ou sa valeur peut être évalué avec une fiabilité suffisante […] ».  

Livre II – Titre VI  Chapitre II – Opérations de nature spécifique  Sous-section 3 – Concession de service public  

Art. 621-6 : « Les immobilisations faisant l'objet d'une concession de service public ou de travaux publics sont évaluées dans les conditions suivantes ».  

Art. 621-7 : « Le droit exclusif d'utilisation de biens du domaine public ou le droit exclusif d'exploitation est porté pour mémoire à l'actif du bilan de l'entité concessionnaire.  Exceptionnellement, lorsque le droit du concessionnaire sur les immobilisations non renouvelables mises en concession par le concédant a fait l'objet d'une évaluation, soit dans le contrat de concession, soit à l'occasion d'un transfert, son montant constitue un élément amortissable sur la durée de la concession. Dans ce cas, la valeur des biens en pleine propriété est portée au pied du bilan ».  

Art. 621-8 : « Les biens mis dans la concession par le concédant ou par le concessionnaire sont inscrits à l'actif du bilan de l'entité concessionnaire.  L'inscription à l'actif du bilan du concessionnaire de la valeur des biens mis gratuitement dans la concession par le concédant comporte une contrepartie au passif du bilan, classée dans les autres fonds propres ».  

Art. 621-9 : « Le maintien au niveau exigé par le service public du potentiel productif des installations concédées est assuré par le jeu des amortissements ou, éventuellement, par des dépréciations adéquates et en particulier les provisions pour renouvellement.  Dans la mesure où la valeur utile d'une installation peut être conservée par un entretien convenable, l'installation ne fait pas l'objet de dotations aux amortissements au compte de résultat du concessionnaire ».  

Art. 621-10 : « L'entreprise concessionnaire distingue l'activité de chacune des concessions ou de chaque catégorie de concessions dans des comptes de résultat appropriés ».

Réponse de la Commission des études comptables 

Au cas particulier, la Commission estime que :  

- le contrat de concession remplit les conditions d’un actif car il s’agit d’un élément identifiable ayant une valeur économique positive pour la société ; - le contrat constitue une immobilisation incorporelle car il n’a pas de substance physique ; - la condition d'identifiabilité requise par l'article 211-5 du Plan comptable général pour les immobilisations incorporelles est remplie puisque le contrat est séparable et l'immobilisation incorporelle résulte de droits contractuels ; - enfin, les critères de comptabilisation prévus par l'article 212-1 du Plan comptable général existent. Au cas particulier la société bénéficiera des avantages économiques résultant du contrat et le coût du contrat peut être déterminé avec une fiabilité suffisante. 

Le coût global d’acquisition du contrat de concession à porter à l’actif au poste d’immobilisation incorporelle comprend, d’une part, le droit d’entrée tel qu’il est défini par le contrat de concession et, d’autre part, la contrepartie du passif comptabilisé à la signature du contrat au titre de l’obligation de réaliser des travaux de gros entretien après la signature du contrat. Ce coût global s’analyse comme le prix payé par le concessionnaire pour acquérir les droits conférés par le contrat.  

Compte tenu de ces éléments, la Commission estime qu’il convient de comptabiliser un passif au commencement du contrat en contrepartie de la constatation d’une immobilisation incorporelle, sous réserve qu’une évaluation fiable des travaux de gros entretien soit réalisable. L’immobilisation incorporelle ainsi constituée est amortie sur la durée du contrat. 

S’agissant de l’écart entre le montant de la dépense de gros entretien estimé à l’origine et provisionné et le montant qui sera réellement supporté, la Commission considère qu’il sera comptabilisé en ajustement de la valeur brute de l’immobilisation incorporelle.  

Toute variation de la provision liée à des changements de circonstances intervenus après la signature du contrat, tels que l’évolution de la réglementation environnementale, sera comptabilisée en résultat. 

En cas d’ajustement de la valeur brute de l’immobilisation incorporelle, le plan d’amortissement est modifié prospectivement.

TA Montreuil 174448

Sté Sempariseine

M. Quenette Rapporteur

M. Noël Rapporteur public

Le tribunal administratif de Montreuil,

1e ch.

Audience du 20 novembre 2018

06/12/2018

19-04-02-01-03 19-04-02-01-04-04

Vu la procédure suivante :

Par une requête et des mémoires, enregistrés les 20 septembre 2017, le 13 septembre 2018 et le 25 octobre 2018, la société d'économie mixte Sempariseine, représentée par Me Billet et Me Charbonnier, demande au tribunal :

1º) de prononcer la décharge de cotisations supplémentaires d'impôt sur les sociétés mises à sa charge au titre des années 2011 à 2013 pour un montant global de 4 948 955 en droits, des contributions sociales pour un montant global de 124 409 euros et des pénalités correspondantes ;

2º) de mettre à la charge de l'État une somme à préciser en application de l'article L. 761-1 du code de justice administrative.

Elle soutient que :

S'agissant des travaux comptabilisés en charge :

- Les travaux de l'ouvrage-dalle de Beaugrenelle hormis ceux concernant les parkings et les entrées d'immeuble sont non productifs de revenus et constituent des charges en application de l'article 211-1 du plan comptable général et de l'article 38 quater de l'annexe II du CGI. Ces travaux ne participent pas indirectement à la revalorisation des loyers des parkings, bureaux et bâtiments donnés à bail,

- l'administration fait une confusion entre la notion d'affectation des ressources et la notion d'origine des ressources. Les produits de cession des baux à construction sont totalement indépendants de l'ouvrage-dalle,

- elle n'est pas une entité du secteur public au sens des dispositions de l'article 211-1 du plan comptable général. En tout état de cause, la notion de services attendus de l'utilisation par des tiers ne concerne pas son activité qui, soumise à l'impôt sur les sociétés, relève des activités industrielles et commerciales et non des activités non lucratives.

S'agissant des provisions pour dépréciation d'immobilisations :

- la valeur de l'ouvrage-dalle non productif de revenus et non privatisable au regard du Cahier des Charges Général du 10 octobre 1969 a nécessairement une valeur vénale nulle.

S'agissant des provisions pour risques et charges :

- les travaux de remplacement des joints coupe-feu excèdent les travaux d'entretien et de réparation qui figurent au titre des charges d'exploitation normales,

- la dépense est probable et estimée de façon suffisamment précise sur la base d'un devis approuvé par le pouvoir adjudicateur le 15 décembre 2010.

Par un mémoire en défense, enregistré le 28 mai 2018, la direction des vérifications nationales et internationales conclut au rejet du surplus de la requête.

Elle soutient que les moyens soulevés ne sont pas fondés.

Vu les autres pièces du dossier.

Vu :

- le CGI et le LPF ;

- le règlement 2004-06 relatif à la définition, comptabilisation et l'évaluation des actifs :

- le code de justice administrative.

Les parties ont été régulièrement averties du jour de l'audience.

Ont été entendus au cours de l'audience publique :

- le rapport de M. Quenette,

- les conclusions de M. Noël, rapporteur public,

- et les observations de Me Billet pour la société Sempanseine.

Considérant ce qui suit :

1. La société Sempariseine, venant aux droits de la société Semea 15, s'est vu confier la mission de réaliser l'opération de rénovation du secteur Beaugrenelle à Paris par convention de rénovation du 10 avril 1962 et notamment la construction de l'ouvrage-dalle Beaugrenelle. Par une décision des 15 et 16 mai 2006, le conseil municipal de Paris a constaté l'achèvement de l'opération de rénovation urbaine du secteur Beaugrennelle, a renoncé à acquérir la propriété de l'ouvrage-dalle au profit de la société requérante et lui a octroyé des baux à construction ainsi que les loyers de parkings pour lui permettre de financer sa rénovation. La société Sempariseine a réalisé de 2006 à 2010 les travaux nécessaires de mise aux normes de sécurité et d'accessibilité ainsi que la réfection de l'étanchéité, le confortement et la réparation des parkings de l'ouvrage-dalle Beaugrenelle et a immobilisé les travaux dans ses comptes. À compter de l'exercice 2011, la société requérante a changé de traitement comptable en procédant à la distinction, d'une part, entre les travaux concernant la surface de la dalle rattachée aux parkings et locaux commerciaux, lesquels sont immobilisés, et ceux concernant les surfaces en dehors des toits de parking et des locaux commerciaux, comprenant des rampes d'accès, des passerelles pour piétons et des esplanades, qui ont été comptabilisés comme des charges de gros entretien ou partiellement dépréciés pour ceux déjà immobilisés. À la suite d'une vérification de comptabilité portant sur les exercices 2011 à 2013, l'administration a remis en cause la dépréciation et la comptabilisation en charge des travaux relatifs aux surfaces ne générant pas directement des revenus ainsi que des dotations aux provisions pour gros entretiens relatifs à des travaux de remplacement des joints coupe-feu. La société Sempariseine demande la décharge de cotisations supplémentaires d'impôt sur les sociétés mises à sa charge au titre des années 2011 à 2013 pour un montant global de 4 948 955 en droits, des contributions sociales correspondantes pour un montant global de 124 409 euros en droit ainsi que la décharge des pénalités correspondantes.

Sur l'activation des charges de travaux de la dalle Beaugrenelle et la dépréciation des charges immobilisées :

2. Aux termes de l'article 38 quater de l'annexe II au CGI : "Les entreprises doivent respecter les définitions édictées par le plan comptable général, sous réserve que celles-ci ne soient pas incompatibles avec les règles applicables pour l'assiette de l'impôt". Aux termes de l'article 211-1 du plan comptable général, dans sa rédaction applicable au litige : "1 - Un actif est un élément identifiable du patrimoine ayant une valeur économique positive pour l'entité, c'est-à-dire un élément générant une ressource que l'entité contrôle du fait d'événements passés et dont elle attend des avantages économiques futurs (...) 6 - La définition générale d'un actif est complétée comme suit dans les deux situations suivantes : (...) sont considérés comme des éléments d'actifs, pour les entités du secteur public, les éléments utilisés pour une activité ou pour la partie d'activité autre qu'industrielle et commerciale, et dont les avantages futurs ou la disposition d'un potentiel de services attendus profiteront à des tiers ou à l'entité conformément à sa mission ou à son objet (...)". Aux termes de l'article 211-2 du plan comptable général : "L'avantage économique futur représentatif d'un actif est le potentiel qu'a cet actif de contribuer, directement ou indirectement, à des flux nets de trésorerie au bénéfice de l'entité. / Le potentiel de services attendus de l'utilisation d'un actif par une association ou une entité relevant du secteur public est fonction de l'utilité sociale correspondant à son objet ou à sa mission".

3. En premier lieu, l'administration soutient que l'ouvrage-dalle Beaugrenelle dans son ensemble est générateur pour la société Sempariseine de flux nets de trésorerie constitutifs d'avantages économiques futurs dès lors que, d'une part, la société requérante s'est vue octroyer, en contrepartie de l'obligation de rénovation de la dalle et dans le cadre d'un équilibre économique global, des baux à construction et le bénéfice de loyers sur les parkings, et que, d'autre part, ces travaux participent à la détermination ou au maintien des loyers et à la valorisation des baux à construction. Il résulte toutefois de l'instruction que les ressources financières octroyées par la mairie de Paris ne constituent qu'une modalité de financement des travaux à venir et non des flux de trésorerie générés par la réalisation desdits travaux. En outre, il n'est pas établi que les travaux comptabilisés en charge par la société, qui ne concernent ni les parkings, ni l'accès direct aux immeubles faisant l'objet des baux à construction, ont une influence sur la valorisation dédits baux ou les loyers des parkings par la seule circonstance qu'ils valorisent l'espace public et améliorent la circulation du quartier, l'administration n'apportant aucun élément à l'appui de ses allégations. Par suite, la société Sempariseine est fondée à soutenir que les travaux comptabilisés en charge ne génèrent pas de flux de trésorerie à son bénéfice.

4. En deuxième lieu, il résulte de l'instruction que la rénovation de la partie de l'ouvrage-dalle Beaugrenelle en litige, déclarée d'utilité publique, s'inscrit dans la mission d'intérêt général confiée par la Ville de Paris les 15 et 16 mai 2006 à la société Sempariseine tendant à la réhabilitation et mise aux normes d'espaces ouverts au public. Cette mission, qui ne génère aucun flux de trésorerie propre ainsi qu'il a été dit au point 3, et qui est financée par l'octroi par la Ville de Paris des loyers de parking et de baux à construction, ne relève pas d'une activité industrielle et commerciale au regard de son mode de financement. Par suite, et dès lors que la société Separiseine relève du secteur public au sens de l'article 211-2 du plan comptable général au regard de son actionnariat majoritairement public, sa forme juridique, son objet social et de sa gouvernance, les travaux de l'ouvrage-dalle Beaugrenelle qui ne génèrent aucun revenu mais profitent en tant qu'aménagement d'espace public à des tiers conformément à la mission confiée par la Ville de Paris, doivent être regardés comme des actifs immobilisés aux termes des dispositions précitées des articles 211-1 et 211-2 du plan comptable général. La circonstance que la société soit soumise à l'impôt sur les sociétés en application des dispositions de l'article 206 du CGI dès lors qu'elle exerce une activité lucrative par les loyers des parkings et la vente des baux à construction est sans influence sur la détermination de ses actifs. Par suite, l'administration est fondée à remettre en cause la comptabilisation en charge des travaux de rénovation de l'ouvrage-dalle Beaugrenelle sur les années en litige.

5. En troisième lieu, alors même que les travaux portant sur les surfaces hors parking et locaux commerciaux de l'ouvrage-dalle Breaugrenelle ne génèrent aucun de flux de trésorerie propres et que le foncier ne peut être cédé à défaut d'être valorisable par une tierce personne compte tenu de l'obligation de son ouverture au public, la société Sempariseine n'est pas fondée à déprécier les travaux de l'ouvrage-dalle immobilisés, lesquels présentent pour elle un avantage économique futur en tant qu'ils remplissent l'utilité sociale assignée par la Ville de Paris au sens des dispositions de l'article 211-2 du plan comptable général, ainsi qu'il a été dit au point 4.

Sur les provisions constituées pour gros entretien :

6. Aux termes de l'article 39 du CGI : "1. Le bénéfice net est établi sous déduction de toutes charges, celles-ci comprenant (...) notamment (...) : 5º Les provisions constituées en vue de faire face à des pertes ou charges nettement précisées et que des événements en cours rendent probables, à condition qu'elles aient été effectivement constatées dans les écritures de l'exercice (...)". Il résulte de ces dispositions qu'une entreprise peut valablement porter en provision et déduire des bénéfices imposables d'un exercice des sommes correspondant à des pertes ou charges qui ne seront supportées qu'ultérieurement par elle, à la condition que ces pertes ou charges soient nettement précisées quant à leur nature et susceptibles d'être évaluées avec une approximation suffisante, qu'elles apparaissent probables eu égard aux circonstances constatées à la date de clôture de l'exercice, qu'elles se rattachent aux opérations de toute nature déjà effectuées, à cette date, par l'entreprise, et enfin, si la provision tend à permettre ultérieurement la réalisation de travaux d'entretien ou de réparation, que ceux-ci excèdent par leur nature et par leur importance, sans pour autant procurer à l'entreprise une augmentation de ses valeurs d'actif, les travaux d'entretien ou de réparation dont le coût entre dans les charges annuelles normales de l'entreprise.

7. Aux termes de l'article 941-15 du plan comptable général: "Le compte 157 « Provisions pour charges à répartir sur plusieurs exercices » enregistre les provisions destinées à couvrir des charges prévisibles, importantes, ne présentant pas un caractère annuel, telles que les frais de grosses réparations, et qui en conséquence, ne sauraient être supportées par le seul exercice au cours duquel elles sont engagées".

8. Il est constant que la société a comptabilisé en 2011 une provision de 453 153,36 euros au titre de remplacement de joints coupe-feu dans les différents parkings qu'elle gère, ainsi qu'une provision de 81 165 euros au titre de vice de fabrication sur le parking Cassiopé. Il résulte de l'instruction que la société requérante a repris ces provisions à due concurrence des travaux effectués sur les années 2011, 2012 et 2013 et a actualisé le montant des provisions résiduelles en fonction des dates prévisibles de travaux. Au 31 décembre 2013, la provision résiduelle s'élève à 301 620 euros, correspondant, au regard des pièces comptables transmises par la société, à hauteur de 96 960 euros aux travaux de correction des vices de fabrication sur le parking Cassiopé programmé en 2015 et à hauteur de 204 660 euros aux travaux de remplacements des joints coupe-feu des parkings Centaure, programmés en 2014 et Bérénice Ouest, programmés en 2015. L'administration a remis en cause la déductibilité des provisions ainsi constituées au 31 décembre 2013 au motif d'une part, qu'il s'agit de travaux d'entretien et de réparation courant ne répondant pas à la définition de dépenses de travaux de gros entretien à défaut notamment d'avoir constitué un plan de gros entretien, et, d'autre part, que les coûts des travaux ne peuvent être évalués de manière suffisante.

9. S'agissant des travaux relatifs aux joints coupe feu, il n'est pas sérieusement contesté par l'administration que ces travaux doivent être réalisés périodiquement tous les 5 à 20 ans, qu'ils n'ont pas pour objet d'apporter une augmentation de la valeur de l'actif et que l'obligation d'entretien de ces joints relève de l'arrêté du 21 juillet 1988 qui prévoit au 6º dans son article 2 l'obligation pour les planchers séparatifs des parkings d'être coupe-feu pour une durée d'une heure. Il ressort des pièces comptables de la société que les travaux sur joints des deux parkings restant à rénover sont programmés en 2014 et 2015. Ils répondent par conséquent, contrairement à ce que soutient l'administration, à des travaux de gros entretien au sens des dispositions de l'article 941-15 du plan comptable général et leur réalisation est probable au regard des obligations réglementaires. Il résulte par ailleurs de l'instruction que l'évaluation de la provision a été réalisée sur la base du devis de la société Nuance 3 qui a été approuvé par le pouvoir adjudicateur le 15 décembre 2010 et réévalué en fonction de la date probable de réalisation des travaux. Par suite, l'administration n'est pas fondée à soutenir que la société Sempariseine n'a pas évalué les travaux à réaliser avec une précision suffisante. Il ressort toutefois de l'article 941-15 du plan comptable général que les provisions pour gros entretiens ne peuvent être supportées sur un seul exercice, mais doivent être réparties sur plusieurs exercices en fonction de la date prévisionnelle des travaux. Dès lors que les rénovations des joints des parkings Centaure et Bérénice sont programmés en 2014 et 2015 pour des montants respectifs de 112 760 euros et 91 900 euros et que les provisions pour faire face à ces travaux ont été constituées à compter de l'année 2011, il convient, au 31 décembre 2013, de n'admettre en provision pour gros entretiens, selon une répartition linéaire des charges à supporter, que les sommes respectives de 84 570 euros pour le parking Centaure et 55 140 euros pour le parking Bérénice. Il résulte de ce qui précède que l'administration n'était fondée à remettre en cause les provisions pour gros entretien relatifs aux joints coupe-feu constituées en 2013 que pour un montant de 64 950 euros sur les 204 660 euros provisionnés. Par suite, la société requérante ne peut demander la réduction de ses bases d'imposition d'impôt sur les sociétés qu'à hauteur de 139 710 euros au titre de l'année 2013 s'agissant des travaux relatifs aux joints coupe-feu.

10. S'agissant de la provision constituée pour couvrir les travaux au titre des vices de fabrication sur le parking Cassiopé, la société requérante n'apporte aucun élément relatif à l'évaluation desdits travaux. Par suite, c'est à bon droit que l'administration a refusé la déductibilité de la provision, au seul motif qu'elle n'était pas évaluée avec une précision suffisante.

11. Il résulte de ce qui précède que la société d'économie mixte Sempariseine n'est fondée qu'à demander la réduction des bases d'impositions des cotisations supplémentaires d'impôt sur les sociétés et contributions sociales correspondantes au titre de l'année 2013 à hauteur 139 710 euros ainsi que les décharges qui en résulte en droits et pénalités.

12. Dans les circonstances de l'espèce, il sera mis à la charge de l'État la somme de 1 500 euros en l'application des dispositions de l'article L. 761-1 du code de justice administrative.

  Décide :

Article 1er : Les bases d'imposition d'impôt sur les sociétés de la société d'économie mixte Sempariseine sont réduites de 139 710 euros au titre de l'année 2013.

Article 2 : La société d'économie mixte Sempariseine est déchargée en droits et pénalités de la différence entre les cotisations supplémentaires d'impôt sur les sociétés et des contributions sociales correspondantes auxquelles elle a été assujettie au titre de l'année 2013 et celles qui résultent de l'article 1er.

Article 3 : Il sera mis à la charge de l'État la somme de 1 500 (mille cinq cents) euros au titre des dispositions de l'article L. 761-1 du code de justice administrative.

Article 4 : Le surplus des conclusions de la requête est rejeté.

Article 5 : Le présent jugement sera notifié à la société d'économie mixte Sempariseine et au ministre de l'action et des comptes publics (direction des vérifications nationales et internationales).

Délibéré après l'audience du 20 novembre 2018, à laquelle siégeaient :

- Mme Gosselin, président,

- M. Laforêt, premier conseiller,

- M. Quenette, premier conseiller.

Lu en audience publique le 6 décembre 2018.

Le rapporteur, Signé M. Quenette

Le président, Signé C. Gosselin

Le greffier,

Signé A. Mambo

La République mande et ordonne au ministre de l'action et des comptes publics, en ce qui le concerne, et à tous huissiers de justice à ce requis en ce qui concerne les voies de droit commun, contre les parties privées, de pourvoir à l'exécution de la présente décision.[image: image2][image: image3][image: image4][image: image5][image: image6][image: image7][image: image8][image: image9][image: image10][image: image11][image: image12][image: image13][image: image14][image: image15][image: image16][image: image17][image: image18][image: image19][image: image20][image: image21]
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INTRODUCTION

La présente note a été établie par la Compagnie nationale des commissaires aux comptes (CNCC) afin
de rappeler aux commissaires aux comptes en charge de mandats dans les Organismes de Logement
Social (OLS) les principales actualités 2018 utiles pour mener leur mission. Il ne s’agit en aucun cas
d’une information exhaustive.

La CNCC souhaite rappeler, a cette occasion, certaines dispositions et recommandations en matiére
d’information financiére ainsi que certains ¢léments d’appréciation et diligences spécifiques.

Le plan de cette note s’articule comme suit :
e actualité des textes applicables aux organismes de logement social ;
e actualité des textes applicables aux commissaires aux comptes ;
e avisduH3C;
e doctrine de la CNCC ;
e points d’attention techniques ;
e points d’attention sur les rapports sur les comptes annuels 2018 ;
e obligation de signalement a I’ANCOLS.

Les développements de la présente note font généralement référence aux articles du code de la
construction et de 1’habitation (CCH) ou du code de commerce (CC).
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1. ACTUALITE DES TEXTES APPLICABLES AUX ORGANISMES DE LOGEMENT SOCIAL

1.1. LOIN®2017-1837 DU 30 DECEMBRE 2017 DE FINANCES POUR 2018

1.1.1. Réduction de I’Aide personnalisée au logement « APL » et mise en place d’une
Réduction de Loyer de Solidarité « RLS »

L’article 126 de la loi n® 2017-1837 du 30 décembre 2017 de finances pour 2018 publiée au JO du
31/12/17 dispose :

«[...] 2° L'article L. 351-3 [du CCH] est complété par un alinéa ainsi rédigé :

« Le montant de l'aide personnalisée au logement est réduit, pour les bénéficiaires concernés par
l'article L. 442-2-1, a hauteur d'une fraction fixée par décret, comprise entre 90 % et 98 %, de la
réduction de loyer de solidarite prévue au méme article L. 442-2-1. » ;

[...]
4° Apres l'article L. 442-2, il est inséré un article L. 442-2-1 ainsi rédigé :

« Art. L. 442-2-1.-Pour les logements ouvrant droit a l'aide personnalisée au logement gérés par les
organismes mentionnés a l'article L. 411-2, a [l'exception des logements-foyers conventionnés en
application du 5° de l'article L. 351-2, une réduction de loyer de solidarité est appliquée par les
bailleurs aux locataires dont les ressources sont inférieures a un plafond, fonction de la composition
du foyer et de la zone géographique.

« Pour les locataires ne bénéficiant pas de l'aide personnalisée au logement mentionnée a l'article L.
351-1, la demande prévue a l'article L. 441-9 permet au bailleur de déterminer si le locataire
bénéficie de la réduction de loyer de solidarité.

Le montant mensuel de la réduction de loyer de solidarité est fixé chaque année par arrété conjoint
des ministres chargés du logement et du budget,[...] ».

La réduction de loyer de solidarité (RLS) est entrée en vigueur le 1 février 2018. Pour des raisons
techniques, sa mise en ceuvre effective a été décalée en fin de 1¥ semestre, avec un rattrapage au titre
des mois écoulés'. La réduction de loyer de solidarité fait l'objet d'une mention expresse sur la
quittance mensuelle délivrée au locataire.

Le décret n° 2018-505 du 21 juin 2018 ajuste la formule de calcul du montant de I’APL afin de
garantir une diminution effective égale a 98 % du montant de la RLS et précise que le montant de
I'APL est arrondi a I'euro inférieur avant imputation de la fraction de la RLS.

L’arrété du 27 décembre 2018 (modifiant 1’arrété du 27 février 2018) actualise les plafonds de
ressources permettant aux locataires de bénéficier de la RLS et le montant mensuel de la RLS pour
2019 applicable a compter du 1 janvier 2019.

Une commission de péréquation interne a la CGLLS (Caisse de garantie du logement locatif social) est
chargée d'un mécanisme de péréquation entre organismes HLM afin de lisser les effets de la mise en
ceuvre de la RLS.

! https://www.anil.org/aj-reduction-loyer-solidarite-rls-apl/
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1.1.2.Gel des loyers pour 2018

L'article 126 de la loi de finances 2018 a également gelé les loyers et redevances maximaux et
pratiqués pour I’année 2018, a I’exception des organismes HLM en protocole CGLLS.

1.1.3.Relévement des taux de TVA

L'article 12 de la loi de finances 2018 modifie le régime de TVA des opérations de construction et de
réhabilitation des logements locatifs sociaux®, dont le taux est relevé de 5,5% a 10%. Ce relévement
concerne l'ensemble des opérations achevées a compter du 1% janvier 2018, étant précisé que ces
opérations doivent étre "liquidées au plus tard le dernier jour du troisieme mois qui suit celui au cours
duquel est intervenu [’achévement de I'immeuble, sans qu’aucune prorogation ne puisse étre accordée
par l’autorité administrative".

1.1.4.Instauration d’une taxe sur les plus-values de cession de logements

L’article 130 de la loi de finances 2018 créé un nouvel article L. 443-14-1 du CCH’ qui institue une
taxe sur les plus-values de cessions dans le périmétre suivant :

«- 1l est institué une taxe sur les plus-values réalisées a l'occasion des cessions de logements situés en
France métropolitaine opérées au cours du dernier exercice clos par les organismes d'habitations a
loyer modéré et par les sociétés d'économie mixte agréées en application de l'article L. 481-1...... ».

Le taux de cette taxe, qui ne pourra pas excéder 10%, doit étre fixé par arrété des ministres chargés du
logement, de la ville, de I'économie et des finances, aprés avis de I'Union sociale pour I'habitat
regroupant les fédérations d'organismes d'habitations a loyer modéré, de la fédération des entreprises
publiques locales et des représentants des organismes bénéficiant de l'agrément prévu a l'article L.
365-2 du CCH.

L’application de cette taxe est reportée aux plus-values constatées au cours des exercices clos a
compter du 31 décembre 2019 par la loi de finances 2019 (Voir 1.3.2).

1.2. Lol ELAN

La loi n°® 2018-1021 du 23 novembre 2018 portant évolution du logement, de I'aménagement et du
numérique (dite loi ELAN) a été publiée au Journal officiel du 24/11/2018.

Les principales dispositions concernant les organismes de logement social sont indiquées ci-apres.
1.2.1. Dispositif de regroupement des organismes

La loi n° 2018-1021 dite loi ELAN modifie I’article L. 423-2 du CCH, a compter du 1* janvier 2021,
et créé une obligation de regroupement des organismes :

2 Donc & I’exclusion des opérations d’accession sociale en PSLA, QPV/ANRU, BRS et SCIAPP.

* Voir annexe n° 1.

* Par dérogation, l'article L. 423-2 est applicable a compter du 1* janvier 2023 aux offices publics de I'habitat
auxquels le dernier alinéa de l'article L. 421-6 du méme code, dans sa rédaction résultant du h du 10° du I de
l'article 88 de ladite loi, s'applique. Lorsqu'au 1% janvier 2021, les offices publics de I'habitat d'une méme
collectivité de rattachement appartiennent & un méme groupe en application du I de l'article L. 423-2, I'article L.
421-6, dans sa rédaction résultant du h du 10° du I de 1'article 88 de ladite loi, leur est applicable a compter du 1¢
janvier 2023.
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Article L. 423-2 : « L.- Les organismes mentionnés a l'article L. 411-2 qui gérent moins de 12 000
logements sociaux appartiennent a un groupe d'organismes de logement social au sens de l'article
L 423-1-1. ».

Cette obligation de regroupement est satisfaite, selon 1’article L. 423-1-1 du CCH’ :

« 1° Soit en formant un ensemble de sociétés comportant majoritairement des organismes mentionnés
aux mémes articles L. 411-2 et L. 481-1, lorsque ['un d'entre eux ou une autre société controle
directement ou indirectement les autres, que ce contréle soit exercé seul au sens des I et Il de ['article
L. 233-3 du code de commerce ou conjointement au sens du Il du méme article L. 233-3 ;

2° Soit en formant un ensemble constitué d'une société de coordination au sens de l'article L. 423-1-2
du présent code et des détenteurs de son capital. »

Une société de coordination est « une société anonyme agréée en application de l'article L. 422-5°, qui
peut prendre la forme d'une société anonyme mentionnée a l'article L. 225-1 du code de commerce ou
d'une société anonyme coopérative a capital variable, régie par les dispositions du présent article
ainsi que par les dispositions non contraires de la loi n° 47-1775 du 10 septembre 1947 portant statut
de la coopération, du code civil et du code de commerce.'»

Sa dénomination sociale doit obligatoirement contenir les mots “ société de coordination .

Le capital ne peut étre détenu que par des organismes actionnaires mentionnés aux articles L. 365-2,
L. 411-2 et L. 481-1 du CCH. La société de coordination dispose d'un représentant sans voix
délibérante dans le conseil de surveillance ou le conseil d'administration de chacun des organismes
mentionnés aux mémes articles L. 365-2, L. 411-2 et L. 481-1 qui sont actionnaires de cette société.

Les organismes mentionnés auxdits articles L. 365-2, L. 411-2 et L. 481-1 ne peuvent pas appartenir
simultanément a plusieurs sociétés de coordination.

1.2.2. Société de Coordination et mandat de commissaire aux comptes
Selon les dispositions de 1’article L. 423-2-1 du CCH, la Société de Coordination (SC) doit établir et
publier des comptes combinés. En conséquence, la SC doit procéder a la nomination de deux

commissaires aux comptes, avant le dépot des statuts.

Par ailleurs, les SC étant des sociétés agréées Logement Social’, ces nominations doivent étre
faites dans le respect de la procédure des appels d’offres.

1.2.3.Extension du périmetre d’application de I’article L. 411-2 du CCH

Les organismes d’HLM bénéficient d’exonérations fiscales et d’aides spécifiques de 1’Etat au titre du
service d’intérét général tel que défini a I’article L. 411-2 du CCH.

> Cf. article L. 423-1-1 du CCH créé par la loi dite ELAN.

S Article L .422-5 du CCH : « Les sociétés d'habitations a loyer modéré doivent étre agréées par décision
administrative. Leurs statuts contiennent des clauses conformes aux clauses types approuvées par décret en
Conseil d'Etat. ».

7 Cf. article L. 423-1-2 du CCH modifié par la loi dite ELAN.

¥ Voir note d’information CNCC NLI Les rapports du commissaire aux comptes sur les comptes annuels et
consolidés — version de déc. 2018 - § 2.12 p.62 et (s).

? Article L. 423-1-2 du CCH : « Une société de coordination est une société anonyme agréée en application de
l'article L. 422-5][...] ».

Mars 2019 www.cnec.fr Page 7





La loi ELAN a étendu le périmetre de ces services aux « services que les organismes d'habitations a
loyer modéreé se rendent entre eux pour les besoins des opérations susmentionnées ».

Le méme article indique également qu’a partir des exercices comptables ouverts a compter du 1¢
janvier 2021 « Ils [les organismes d’HLM] enregistrent les résultats de l'activité relevant de la gestion
de services d'intérét économique genéral [.....] sur un compte ne pouvant étre utilisé qu'au
financement de cette activité. Toutefois, les sociétés peuvent les utiliser a la distribution d'un
dividende, dans la limite d'un montant fixé par les clauses types mentionnées a l'article L. 422-5. »

1.3. LOIN°2018-1317 DU 28 DECEMBRE 2018 DE FINANCES POUR 2019

La loi n°® 2018-1317 du 28 décembre 2018 de finances pour 2019 a été publiée au Journal officiel du
30/12/2018 et comporte des dispositions concernant le secteur Logement Social, dont en particulier :

1.3.1. Prolongation du prét a taux zéro pour les accédants en PSLA

L’éligibilité des accédants en PSLA au prét a taux zéro, dans le neuf dans les communes des zones B2
et C, est prolongée jusqu’au 31 décembre 2021 au lieu de fin 2019 comme prévu par la loi de finances
pour 2018.

1.3.2. Report de la taxe sur les plus-values de cession des logements

L’article 26 de la loi finances pour 2019 modifie 1’article 130 de la loi de finances pour 2018 et reporte
I’application des dispositions de 1’article L. 443-14-1 du CCH'" aux plus-values constatées au cours
des exercices clos a compter du 31 décembre 2019.

1.4. REGLEMENTS DE L’ AUTORITE DES NORMES COMPTABLES (ANC)
1.4.1. Réglement ANC n° 2017-04 : consolidation OLS — spécificités'’

Le réglement ANC n° 2017-04 du 1¥ décembre 2017 modifiant le réglement CRC n°® 99-02 relatif aux
comptes consolidés des sociétés commerciales et entreprises publiques a été homologué par arrété du
26 décembre 2017 publi¢ au Journal officiel du 30 décembre 2017 et est applicable pour les exercices
ouverts a compter du 1% janvier 2018. Il a pu étre appliqué par anticipation pour 1’exercice en cours a
sa date de publication au Journal officiel.

Sur la question de la valeur d’entrée des actifs et des passifs d’une société d’HLM dans le périmetre de
consolidation, le réglement prend en compte les contraintes imposées par le CCH aux sociétés d’HLM
(limitation du prix de cession des actions, regroupement de sociétés d’HLM par voie de fusions a la
valeur comptable, encadrement des conditions et du prix de cession du patrimoine détenu par les
sociétés d’HLM).

L’ANC considére que les transactions qui se traduisent par la prise de contréle d’une société d’HLM
par une entité consolidante découlent des régles fixées par le CCH en matiére de détermination des
prix. Le postulat sur lequel se fonde le principe de la valeur d’utilité, a savoir que le prix d’acquisition
de I’entreprise controlée refléte un prix de marché, n’est donc pas rempli dans ce cas. En conséquence,

10 x7 .
Voir 1.4.

]1 . .
Voir lien en annexe n° 2.
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la méthode de 1’acquisition n’est pas appropriée a la détermination de la valeur d’entrée des actifs et
passifs de I’entreprise acquise. Ceux-ci doivent €tre inscrits dans les comptes consolidés pour la valeur
comptable inscrite dans les comptes de la société acquise.

Cette position est cohérente avec les régles fixées par le CCH relatives aux fusions et apports partiels
d’actifs entre sociétés d’HLM, selon lesquelles le patrimoine apporté est systématiquement inscrit a la
valeur comptable dans les comptes annuels de la société bénéficiaire de 1’apport, y compris en cas de
prise de controle.

Par ailleurs, en cas d’entrée d’une socié¢t¢é d’HLM dans le périmétre de consolidation, les capitaux
propres de la société acquise sont trés généralement supérieurs au cott d’acquisition des titres, faisant
apparaitre un écart d’acquisition négatif. La constatation de I’écart d’acquisition négatif ne correspond
pas aux situations visées par le réglement CRC n° 99-02. Dans ces conditions, sa reprise en résultat ne
traduit pas fidélement la performance du groupe consolidé.

Le réglement ANC n° 2017-04 considére qu’il est justifié, dans ce contexte de nature exceptionnelle,
d’inscrire la différence constatée entre le colit d’acquisition des titres et la valeur comptable des actifs
et des passifs acquis, en augmentation ou diminution des capitaux propres consolidés selon le sens de
I’écart. Le réglement rétablit ainsi le mode de comptabilisation généralement pratiqué. En revanche, il
n’impose pas le retraitement des valeurs d’entrée des actifs et passifs des sociétés acquises
antérieurement a 1’exercice de sa premicre application.

1.4.2. Réglement ANC n° 2018-01 : changement de méthode comptable'

Le reglement ANC n° 2018-01 du 20 avril 2018 modifiant le réglement ANC n°2014-03 relatif au
Plan comptable général a été homologué par arrété du 8 octobre 2018 publié au Journal officiel du 9
octobre 2018. Il est applicable pour les exercices ouverts a sa date de publication au Journal officiel.

L’article L. 123-17 du code de commerce (modifié par I’ordonnance n® 2015-900 du 23 juillet 2015)
est rédigé comme suit : « Sauf dans des cas exceptionnels, afin de donner une image fidéle du
patrimoine, de la situation financiere et du résultat de l'entreprise et dans les conditions prévues par
un reglement de ['Autorité des normes comptables, les méthodes comptables retenues et la structure
du bilan et du compte de résultat ne peuvent étre modifiées d'un exercice a [l'autre. Si des
modifications interviennent, elles sont décrites et justifiées dans ['annexe et signalées, le cas échéant,
dans le rapport des commissaires aux comptes ».

Désormais, si le changement de méthode reste limité a des cas exceptionnels, il intervient dans le but
de refléter fidélement le patrimoine, la situation financiére et le résultat de 1’entreprise dans des
conditions fixées par 1’ Autorité des normes comptables.

Le reglement ANC n°2018-01 tire les conséquences de ces modifications de niveau législatif. Les
modifications apportées au réglement ANC n° 2014-03 relatif au Plan comptable général concernent la
définition des méthodes comptables, les changements de méthodes comptables, les changements
d’estimation et les corrections d’erreurs.

Ce reglement précise les traitements comptables a appliquer et I’information a fournir dans 1’annexe.

]2 . .
Voir lien en annexe n°® 2.
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1.4.3. Réglement ANC n° 2018-05": comptabilisation du crédit d’impdt outre-mer
(CIDROM)

Le reglement ANC n° 2018-05 du 12 octobre 2018 modifiant le réglement ANC n°® 2014-03 relatif au
Plan comptable général a été homologué par arrété du 26 décembre 2018 publié au Journal officiel du
30 décembre 2018. Il est applicable pour les exercices en cours a sa date de publication au Journal
officiel. L’article 244 quater X du code général des impdts (CGI) prévoit, sur option, un crédit d’impdt
en faveur des investissements réalisés par des organismes de logement social dans des immeubles de
logement social situés dans un département d’outre-mer.

Sont concernés les organismes suivants :

e les organismes d'habitations a loyer modéré (HLM) mentionnés a l'article L. 411-2 du code de la
construction et de I'habitation (CCH);

e les sociétés d'économie mixte exercant une activité immobiliére outre-mer ;

e les organismes concourant aux objectifs de la politique d'aide au logement mentionnés a l'article
L. 365-1 du CCH.

Le traitement particulier introduit par le réglement ANC n° 2018-05 ne s’applique qu’aux entités
bénéficiaires du crédit d’impo6t susvisé, définies au 1 du I de I’article 244 quater X du CGI.

Le traitement comptable est identique a celui prévu pour les subventions d’investissement inscrites en
capitaux propres, prévu aux articles 312-2 et 12-2 du Plan comptable général.

L’organisme bénéficiaire du crédit d’impo6t doit étaler la prise en compte en produit du crédit d’impo6t
outre-mer a la maniére d’une subvention d’investissement inscrite en capitaux propres. Il ne peut pas
appliquer la régle générale applicable aux crédits d’impot (prise en compte immédiate en diminution
de ’impdt).

Les modalités d’étalement sont identiques a celles de la subvention (comptes adaptés, durée
d’amortissement de I’immeuble).

1.5. INSTRUCTIONS COMPTABLES APPLICABLES AUX ORGANISMES D’HABITATIONS A LOYER
MODERE

1.5.1. Comptabilisation de la Réduction de Loyer de Solidarité (RLS)

Un avis du 30 juillet 2018, émanant de la Direction générale de 1'aménagement, du logement et de la
nature a modifié le commentaire du compte 7043 « Loyers des logements conventionnés » figurant
dans les Instructions comptables applicables aux organismes d'habitations a loyer modéré (avis du 4
novembre 2015) qui indique dorénavant :

« En cours d'année, ce compte enregistre le montant des loyers quittancés, avant déduction de la RLS
(réduction de loyer de solidarité instituée par l'article 126 de la loi de finances pour 2018). La RLS est

comptabilisée dans un sous-compte débiteur 70943.

En fin d'exercice, ce sous-compte 70943 est soldé par le débit du compte 7043. Dans les comptes

13y .
Voir lien en annexe n° 2 de la présente note.
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annuels, le sous-compte 70943 n'apparait donc pas, et les loyers indiqués au compte 7043 sont les
loyers quittancés, dont la RLS est déduite. »

1.5.2. Résultat SIEG / hors SIEG

L’article 136 de la loi Egalité et Citoyenneté, codifi¢ a I’article L. 411-2 du CCH, impose aux
organismes d’HLM de tenir une comptabilité interne permettant de distinguer le résultat des activités
relevant du service d’intérét économique général (SIEG) de celui des autres activités (hors SIEG).
Cette obligation prend effet a compter du 1% janvier 2018.

Cette disposition, applicable a tous les organismes d’HLM, quel que soit leur régime comptable, se
traduit par I’introduction, a partir de I’exercice 2018, de deux nouvelles fiches dans les états
réglementaires : les tableaux de répartition des charges et des produits entre les activités relevant du
SIEG et les activités hors SIEG (ER IV.5 Fiches 3 et 4 et ER XI. Fiches 3 et 4).

Un guide interfédéral a été rédigé pour aider les organismes d’HLM a remplir ces nouvelles fiches.

Ce guide n’a pas vocation a répondre a toutes les questions mais se veut €tre un outil d’aide pratique
pour :

- identifier les activités relevant du service d’intérét économique général du logement social au sens de
la décision CE 2012/21 (SIEG) et les autres activités (hors SIEG) ;

- poser les distinctions entre les notions « d’activités » et « de produits », afin d’opérer une affectation
appropriée des recettes et des cotits de ’exercice.

Les fédérations auteures de ce document précisent qu’il ne s’agit pas non plus d’un guide relatif a la
détermination du résultat soumis a 1’impot sur les sociétés (IS) des organismes d’HLM, car cette
imposition reléve de I’application du code général des impdts (notamment article 207-1-4° du CGI') :
le périmetre du résultat soumis a I’imp6t sur les sociétés des organismes d’HLM ne correspond pas au
périmétre du résultat relevant des activités hors SIEG.

S’agissant par ailleurs d’une premiére édition, ce guide, qui n’engage que les fédérations auteures de
celui-ci, pourra faire 1’objet de mises a jour ultérieures.

“Article 207 du CGI :

« 1. Sont exonérés de l'impot sur les sociétés : [...].

4° Les organismes d'habitations a loyer modeéré mentionnés a l'article L. 411-2_du code de la construction et de
I'habitation, les sociétés d'économie mixte visées a l'article L. 481-1_du méme code et les sociétés anonymes de
coordination entre les organismes d'habitations a loyer modéré mentionnées a l'article L. 423-1-1_du méme code
pour :

a. — les opérations réalisées au titre du service d'intérét général défini aux neuvieme a treizieme alinéas de
l'article L. 411-2 du méme code ainsi que les produits issus de la cession de certificats d'économies d'énergie
mentionnés a l'article L. 221-7 du code de l'énergie ;

b. — les produits engendrés par les locaux annexes et accessoires des ensembles d'habitations mentionnés a
l'article L. 411-1 du code de la construction et de I'habitation, a la condition que ces locaux soient nécessaires a
la vie économique et sociale de ces ensembles ;

c¢. — les produits financiers issus du placement de la trésorerie de ces organismes.

La fraction du bénéfice provenant d'activités autres que celles visées aux alinéas précédents et au 6° bis est
soumise a l'impot sur les sociétés ; [...] ».
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1.5.3. Actualisation des commentaires de comptes des Instructions comptables applicables aux
organismes d'HLM

Un avis du 19 décembre 2018, rendu par le Ministére de la cohésion des territoires et des relations
avec les collectivités territoriales, actualise les commentaires des comptes aux instructions
comptables applicables aux organismes d’HLM.

Cette actualisation permet notamment de rendre les commentaires conformes aux dispositions des
réglements ANC n° 2018-01, 2018-02 et 2018-05, relatifs respectivement aux changements de
méthodes comptables, changements d’estimation et corrections d’erreurs, au prélévement a la source
de I’imp6dt sur le revenu et au crédit d'impdt outre-mer.

Les nouvelles dispositions réglementaires relatives a la réduction des loyers de solidarité et & son
traitement comptable sont également intégrées dans cette version actualisée ainsi que les nouveaux
états réglementaires relatifs a la répartition des charges et produits entre activités SIEG et hors SIEG
(voir annexes 4, 5 et 6).

Ces commentaires de comptes s'appliquent pour les comptes de I'exercice comptable ouvert au 1%
janvier 2018.

11 est rappelé que les états réglementaires ne sont pas joints aux comptes annuels et n’entrent pas dans
le périmeétre des états certifiés par le commissaire aux comptes.

2. ACTUALITE DES TEXTES APPLICABLES AUX COMMISSAIRES AUX COMPTES

2.1. NOMINATION DU COMMISSAIRE AUX COMPTES ET PROCEDURES APPLICABLES DANS LE CADRE
DES MARCHES PUBLICS

La nomination d’un commissaire aux comptes dans un organisme de logement social est soumise aux
procédures applicables dans le cadre de la commande publique'.

Cependant, et bien que sa nomination dans les organismes de logement social soit soumise aux
procédures applicables pour les marchés publics, un commissaire aux comptes reste tenu par le code
de déontologie et les dispositions du code de commerce régissant la profession (Titre II du livre VIII
du code de commerce). La primauté des regles impératives du code de commerce est une garantie
indispensable destinée a assurer I’indépendance du commissaire aux comptes.'®

Ainsi, certaines dispositions du code des marchés publics ou certaines clauses habituellement intégrées
dans les cahiers des charges ne peuvent étre acceptées par le commissaire aux comptes.

On mentionnera a titre d’exemple que :

" Article L. 433-1 du CCH « Les marchés conclus par les organismes privés d'habitation a loyer
modeéré sont soumis aux dispositions de l'ordonnance n° 2015-899 du 23 juillet 2015 relative aux
marchés publics ».

' Conseil Etat. 6 décembre 2017 (section du contentieux 7éme et 2éme ch. réunies, n° 405651), Bull. CNCC n°
188, déc.2017, p.523, commentaire P. Merle.
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o la nomination du commissaire aux comptes reléve de la décision de I’assemblée générale des
actionnaires ou de 1’organe compétent et que la seule attribution du marché par la commission
d’appel d’offres ne suffit pas a sa nomination ;

o dans le cadre d'une réponse a un appel d'offres relatif a un co-commissariat aux comptes, les
commissaires aux comptes qui souhaiteraient étre retenus comme co-commissaires aux
comptes ne peuvent pas postuler sous forme de «groupement solidaire»'” ou de « groupement
conjoint »'® ;

O un commissaire aux comptes ne peut pas donner des conseils en matiére de gestion, ou
effectuer un service interdit par ’article 10-1 du code de déontologie de la profession de
commissaire aux comptes.

Enfin, il est rappelé que le groupe de travail HLM de la CNCC a élaboré un tableau relatif aux
estimations du nombre d'heures de travail minimal nécessaires a la mission de commissariat aux
comptes dans les organismes de logement social, entités pour lesquelles les dispositions des articles
R. 823-12 et R. 823-13 du code de commerce ne s’appliquent pas'’.

La base de référence retenue tient compte des spécificités de I’activité de ces organismes et est définie
comme suit :

Base de référence = 50 % x (Total des investissements de l'année + Montant des produits
d’exploitation + Montant des produits financiers)

Le tableau ¢élaboré a partir de cette base de référence spécifique s’inspire de la grille prévue a
I’article R. 823-12 du code de commerce, prolongée de 3 tranches supplémentaires pour tenir
compte de la taille des organismes de logement social :

Base comprise entre 305 000 et 760 000 euros : 30 a 50 heures
Base comprise entre 760 000 et 1 525 000 euros : 40 a 60 heures
Base comprise entre 1 525 000 et 3 050 000 euros : 50 a 80 heures
Base comprise 3 050 000 et 7 622 000 euros : 70 4 120 heures
Base comprise entre 7 622 000 et 15 245 000 euros : 100 a 200 heures
Base comprise entre 15 245 000 et 45 735 000 euros : 180 a 360 heures
Base comprise entre 45 735 000 et 122 000 000 euros : 300 a 700 heures
Base comprise entre 122 000 000 euros et 200 000 000 euros : 500 2 900 heures
Base comprise entre 200 000 000 euros et 400 000 000 euros : 750 a 1 200 heures

Base comprise entre 400 000 000 euros et 1 000 000 000 euros : 1000 a 1 600 heures

" EJ n° 2012-48, Bull. CNCC n° 169 - mars 2013 - p. 93, voir 4.5.2.
'S EJ n° 2017- 32 Bull. CNCC n° 190, juin 2018, p. 281, voir 4.5.3.
' Portail CNCC, communiqué du 4 février 2015
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2.2. DEMATERIALISATION DES APPELS D’OFFRES %

Depuis le 1% octobre 2018, en application de l'article 41 du décret n°® 2016-360 du 25 mars 2016 relatif
aux marchés publics, « Toutes les communications et tous les échanges d’informations sont effectués
par des moyens de communication électronique lorsqu’une consultation est engagée ou un avis
d’appel a la concurrence envoyé a la publication a compter du 1 avril 2017 pour les centrales
d’achat et du 1" octobre 2018 pour les autres acheteurs ».

Il est a noter que les marchés publics mentionnés a ’article 30*' du décret et répondant 4 un besoin
dont la valeur estimée est inférieure aux seuils de procédure formalisée ne sont pas soumis a cette
obligation. L'entreprise a néanmoins intérét a vérifier que le réglement de la consultation éventuelle
n'impose pas le mode de transmission électronique.

Les obligations de dématérialisation concernent aussi bien les entreprises que les acheteurs. Ainsi, a
partir d'un montant de 25 000 euros HT, tous les échanges pendant la procédure de passation d’un
marché public doivent étre dématérialisés.

Par ailleurs, depuis le 1¥ octobre 2018, I’acheteur doit offrir, sur son profil d'acheteur, un accés libre,
direct et complet aux données essentielles des marchés publics répondant a un besoin dont la valeur est
égale ou supérieure a 25 000 euros HT, a I’exception des informations dont la divulgation serait
contraire a 1’ordre public.

La dématérialisation vise toutes les étapes de la procédure (publication des avis de marché,
transmission du dossier de consultation des entreprises, remise des candidatures et des offres,
questions/réponses, etc.), et est réalisée a partir d’une plateforme dématérialisée qui doit présenter des
fonctionnalités précises (notamment, assurer l'intégrité des données et la confidentialité des échanges
entre l'acheteur et I'entreprise).

2.3. REGLEMENT GENERAL SUR LA PROTECTION DES DONNEES (RGPD)

La loi n® 2018-493 du 20 juin 2018 relative a la protection des données personnelles et qui résulte du
réglement (EU) 2016/679 du parlement européen et du conseil du 27 avril 2016 comporte de nouvelles
obligations destinées a protéger les données personnelles que détiennent les entreprises.

Les données personnelles et sensibles sont décrites a 1’article 2 de la loi n® 78-17 du 6 janvier 1978
modifié par la loi n° 2018-493 du 20 juin 2018 :

« Constitue une donnée a caractere personnel toute information relative a une personne physique
identifiee ou qui peut étre identifice, directement ou indirectement, par référence a un numéro
d'identification ou a un ou plusieurs éléments qui lui sont propres. Pour déterminer si une personne
est identifiable, il convient de considérer 'ensemble des moyens en vue de permettre son identification
dont dispose ou auxquels peut avoir acces le responsable du traitement ou toute autre personne.

Constitue un traitement de données a caractére personnel toute opération ou tout ensemble
d'opérations portant sur de telles données, quel que soit le procédé utilisé, et notamment la collecte,
l'enregistrement, l'organisation, la conservation, ['adaptation ou la modification, l'extraction, la

2% Cf. http://www.marche-public.fr/contrats -publics/Dématerialisation-1er-octobre-2018 .
I Cet article concerne les marchés publics négociés sans publicité ni mise en concurrence préalables, par
exemple en cas d’urgence impéricuse, notamment en application de certaines dispositions du code de la
construction et de I’habitation (L.123-3, L.129-2, L.129-3, L.511-2 et L.511-3 du CCH)..
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consultation, l'utilisation, la communication par transmission, diffusion ou toute autre forme de mise a

disposition,
destruction.

le rapprochement ou l'interconnexion, ainsi que le verrouillage, l'effacement ou la

Constitue un fichier de données a caractére personnel tout ensemble structuré et stable de données a
caractere personnel accessibles selon des critéres déterminés, que cet ensemble soit centralise,
décentralisé ou réparti de maniere fonctionnelle ou géographique.

La personne concernée par un traitement de données a caractére personnel est celle a laquelle se
rapportent les données qui font l'objet du traitement. ».

Les organismes de logement social collectent, traitent et conservent des données personnelles.

Le commissaire aux comptes est donc concerné a double titre par le dispositif RGPD :

en tant qu’entité qui traite les données de ses clients a I’occasion de 1’audit des comptes :

o les organismes, en se mettant eux-mémes en conformité avec le RGPD, doivent
vérifier que leurs prestataires (tels que le commissaire aux comptes) et leurs sous-
traitants sont en conformité avec le nouveau réglement ;

o la CNCC a développé des fiches RGPD ainsi qu’une formation en format
Webinaire pour aider les confréres a mettre leur cabinet en conformité ;

o la CNCC a publié un nouvel exemple de lettre de mission intégrant des exemples
de clauses RGPD pour les missions de contrdle légal*;

en tant que commissaire aux comptes, notamment dans le cadre de 1’application de la
NEP 250 relative a la prise en compte du risque d'anomalies significatives dans les
comptes résultant du non-respect des textes légaux et réglementaires. Les pénalités
prévues par le RGPD sont nettement plus élevées que celles prévues par la loi
Informatique et Libertés puisqu’elles peuvent s’élever a 2% voire 4% du chiffre d’affaires
mondial de I’entreprise selon les cas ! Cette réglementation reléve donc « des textes
légaux et reglementaires qui ne sont pas relatifs a l’établissement et a la présentation des
comptes mais dont le non-respect peut avoir des conséquences financieres pour [’entité
[...] ou peut encore mettre en cause la continuité d’exploitation™ [...] ».

Cette qualification conduit le commissaire aux comptes & mettre en ceuvre les diligences

prévues pour les textes qualifiés de catégorie 2 dans 1’avis technique « Le commissaire
, , .24

aux comptes et le respect des textes légaux et réglementaires™ ».

2.4. EVOLUTION DES OBLIGATIONS RELATIVES A LA LUTTE CONTRE LE BLANCHIMENT DES
CAPITAUX ET LE FINANCEMENT DU TERRORISME

2.4.1.Textes applicables

La transposition de la directive (UE) 2015/849 du 20 mai 2015 relative a la prévention de 1’utilisation

22 (https://doc.cnec. fr/docs/lettre-de-mission-pe).

Z NEP 250 § 07.
** Avis technique de la CNCC, nov. 2015.
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du systéme financier aux fins du blanchiment de capitaux ou du financement du terrorisme (4™
directive « Blanchiment ») a donné lieu a la publication des textes suivants :

— ordonnance n° 2016-1635 du 1° décembre 2016 renforgant le dispositif frangais de lutte contre le
blanchiment et le financement du terrorisme ;

— décret n° 2016-1793 du 21 décembre 2016 relatif a la désignation par le service TRACFIN des
personnes ou opérations présentant un risque important de blanchiment et de financement du
terrorisme ;

— décret n° 2017-1094 du 12 juin 2017 relatif au registre des bénéficiaires effectifs défini a I’article
L. 561-2-2 du code monétaire et financier ;

— décret n° 2018-284 du 18 avril 2018 renforgant le dispositif frangais de lutte contre le blanchiment
de capitaux et le financement du terrorisme.

L’ensemble de ces dispositions est applicable a compter du 1 octobre 2018.
2.4.2. Principales évolutions des textes

Les travaux de révision de la NEP 9605 - Norme d’exercice professionnel relative aux obligations du
commissaire aux comptes relatives a la lutte contre le blanchiment des capitaux et le financement du
terrorisme sont en cours.

Le décret n° 2018-284 du 18 avril 2018 introduit plusieurs nouveautés dans le code monétaire et
financier (CMF) dont certaines concernent le commissaire aux comptes d’un organisme de logement
social, en particulier :

o les articles R. 561-1 a R. 561-3-0 définissent la notion de bénéficiaire effectif selon que
I’entité est une société, un placement collectif ou une personne morale qui n’est ni une société
ni un placement collectif ou qu’elle intervient dans une fiducie;

o [Darticle R. 561-18 définit la notion de personne exposée a des risques particuliers en raison
de ses fonctions (compléte la notion de personne politiquement exposée (PPE)); cette notion
s’applique désormais non seulement au client mais aussi au bénéficiaire effectif et entraine, en
application de I’article R. 561-20-2 du CMF, une vigilance renforcée sur les opérations de la
part du commissaire aux comptes ;

L’article L. 561-4-1 du CMF pose le principe que les mesures de vigilance a I’égard du client et des
opérations sont appliquées en fonction de I’évaluation des risques de blanchiment et de financement
du terrorisme.

Par ailleurs, les autres obligations portant sur la vigilance a 1’égard des opérations réalisées par I’entité
(articles L. 561-6 et R. 561-12-1 du CMF) ainsi que les obligations de déclaration 8 TRACFIN telles
que prévues par l’article L. 561-15 du CMF demeurent.

2.5. EVALUATION DES ANOMALIES RELEVEES AU COURS DE L’AUDIT - NEP 450 REVISEE

La NEP 450 - Evaluation des anomalies relevées au cours de I'audit traite de 1’évaluation des
anomalies relevées au cours de 1’audit. Cette NEP révisée a été homologuée par arrété le 3 mai 2018
et publiée au Journal officiel du 17 mai 2018.
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Cette norme a pour objet d’expliquer « comment la notion de caractere significatif est appliquée par le
commissaire aux comptes lors de la prise en compte de l'incidence sur [’audit des anomalies relevées
et lors de [’évaluation de !’incidence des anomalies non corrigées, s’il en existe, sur les comptes25 ».

La NEP 450 révisée apporte une modification importante dans son paragraphe 14 permettant au
commissaire aux comptes d’effectuer une appréciation différenciée pour les anomalies qui concernent
un reclassement.

Le paragraphe 14 de la NEP 450 révisée indique que « déterminer si une anomalie de classement est
significative implique la prise en compte d’aspects qualitatifs tels que l’incidence de cette anomalie
sur les dettes ou sur ’application de clauses de contrats de financement, son incidence sur une
rubrique individuelle ou sur des sous-totaux de rubriques, ou son incidence sur des ratios clés. 1l peut
exister des situations dans lesquelles le commissaire aux comptes conclut qu’une anomalie de
classement n’est pas significative dans le contexte des comptes pris dans leur ensemble, alors méme
que cette anomalie dépasse le ou les seuil(s) de signification retenu(s). Par exemple, un classement
erroné entre des rubriques du bilan peut ne pas étre considéré comme significatif dans le contexte des
comptes pris dans leur ensemble lorsque le montant du classement erroné est faible par rapport aux
montants des rubriques concernées du bilan et que ce classement erroné n’a pas d’incidence sur le
compte de résultat ou ['un des ratios clés ».

2.6. REVISION DES NEP 9510 ET 700

Les NEP 9510 - Diligences du commissaire aux comptes relatives au rapport de gestion, aux autres
documents sur la situation financiére et les comptes et aux informations relevant du rapport sur le
gouvernement d’entreprise adressés aux membres de 'organe appelé a statuer sur les comptes et NEP
700 - Rapports du commissaire aux comptes sur les comptes annuels et consolidés ont fait 1’objet
d’une révision. Ces deux normes révisées ont été homologuées par arrété du 1 octobre 2018 publié au
Journal officiel du 7 octobre 2018.

Les principales modifications de ces normes portent sur les points suivants :

2.6.1. Modifications apportées a la NEP 9510

Informations relevant du rapport sur le gouvernement d’entreprise établi par les SA, SCA et SE

La norme révisée intégre les diligences du commissaire aux comptes sur les informations relevant du
rapport sur le gouvernement d’entreprise.

«11. Les diligences du commissaire aux comptes portent sur les informations relevant du rapport sur
le gouvernement d’entreprise prévu aux articles L. 225-37 ou L. 225-68 du code de commerce
applicables aux sociétés anonymes, aux sociétés en commandite par actions et aux Sociétés
européennes. Ces informations sont :

e présentées dans le rapport sur le gouvernement d’entreprise joint au rapport de gestion ;

e ou fournies au sein d’une section spécifique du rapport de gestion, dans les sociétés anonymes

' NEP 450 - § 2
** Voir communiqué relatif a la publication de deux normes d’exercice professionnel révisées NEP 9510 et
NEP 700 publié sur le portail de la CNCC le 11 octobre 2018.
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a conseil d’administration qui ont fait ce choix. »

Informations relatives aux délais de paiement figurant, le cas échéant, dans le rapport de
. 27
gestion

Désormais il est demandé que figure explicitement, dans le rapport sur les comptes annuels, une
attestation sous forme positive de la sincérité et de la concordance avec les comptes annuels des
informations relatives aux délais de paiement mentionnées a l'article D. 441-4 du code de commerce.

Rappels :

Entités concernées : ces dispositions sont applicables a toutes les sociétés dont les comptes annuels
sont certifiés par un commissaire aux comptes et qui sont tenues d’établir un rapport de gestion, que ce
rapport soit ou non régi par les dispositions de 1’article L. 232-1 du code de commerce. Elles ne
s’appliquent donc pas aux entités qui ne sont pas des sociétés.

Obligation d’établissement d’un rapport de gestion :@ s’agissant de ’obligation pour les entités
d’établir un rapport de gestion, la loi n° 2018-727 du 10 aott 2018 pour un Etat au service d’une
société de confiance publiée au Journal officiel du 11 aoit 2018 a étendu la dispense d’établissement
de ce rapport a toutes les sociétés commerciales répondant a la définition des petites entreprises au
sens de I’article L. 123-16, quelle que soit leur forme commerciale (SA, SARL, SAS, SNC, SCA,
SCS), a I’exception des sociétés qui sont des petites entreprises appartenant a l'une des catégories
définies a l'article L. 123-16-2 du code de commerce ou dont l'activité consiste a gérer des titres de
participation ou des valeurs mobiliéres (pour plus de précisions, se référer au communiqué sur la loi n°
2018-727 du 10 aodt 2018 pour un Etat au service d’une société de confiance publié sur le site de la
CNCC le 27 septembre 2018).

Cette dispense est applicable aux rapports de gestion afférents aux exercices clos a compter du 11 aofit
2018 (date de publication de la loi).

7 . o 2.
Déclaration de performance extra financiére”
La norme révisée prend en compte 1’attestation par le commissaire aux comptes de la présence dans le
rapport de gestion de la déclaration de performance extra-financiere prévue par 1’article L. 225-102-1
du code de commerce.
Inexactitudes et irrégularités relevées
La norme révisée précise que le commissaire aux comptes informe 1’organe compétent de 1’incidence
que les éventuelles irrégularités et inexactitudes non corrigées peuvent avoir sur le rapport sur les
comptes.
«20. Le commissaire aux comptes communique aux orvganes mentionnés a l’article L. 823-16 du code
de commerce les inexactitudes ou irrégularités non corrigées et les informe de l'incidence qu’elles
peuvent avoir sur son rapport sur les comptes.

A défaut de correction, il en tire les conséquences éventuelles dans son rapport sur les comptes. »

Contenu du rapport sur les comptes

Z"NEP 9510 - § 21
¥ Dans le cas ou la personne ou I’entité est soumise aux dispositions de I’article L. 225-102-1 du code de
commerce, pour les exercices ouverts a compter du 1 septembre 2017.
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Le contenu de la partie du rapport sur les comptes relative a la vérification du rapport de gestion, des
autres documents sur la situation financiére et les comptes et des informations relevant du rapport sur
le gouvernement d’entreprise est désormais détaillé dans la NEP 9510.

2.6.2.Modifications apportées a la NEP 700

Corrélativement, la partie de la NEP 700 relative a la vérification du rapport de gestion, des autres
documents sur la situation financiére et les comptes et des informations relevant du rapport sur le
gouvernement d’entreprise a été réduite au seul paragraphe 16 qui renvoie a la NEP 9510.

Comme précédemment, ce paragraphe rappelle en outre que, le cas échéant, le commissaire aux
comptes fait état des informations relatives a 1’entité que les textes légaux et réglementaires Iui font
obligation de mentionner dans son rapport, telles que les prises de participation et les prises de
contrdle intervenues au cours de l'exercice, les aliénations diverses intervenues en application de la
législation sur les participations réciproques et 1'identité des personnes détenant le capital et les droits
de vote.

En conséquence, la CNCC a mis a jour les NL.I - Les rapports du commissaire aux comptes sur les
comptes annuels et consolidés avec les exemples de rapports sur les comptes, ainsi que la NI. XVIII
Vérifications spécifiques - le commissaire aux comptes et les diligences relatives au rapport de
gestion, aux autres documents sur la situation financiére et les comptes et aux informations relevant
du rapport sur le gouvernement d'entreprise adressés aux membres de l'organe appelé a statuer sur
les comptes (voir 4.3 et 4.4).

3. AVISDUH3C

3.1. Avis 2018-02 DU 12 AVRIL 2018 : COMMISSAIRE AUX COMPTES ET REVISEUR COOPERATIF ?

Le Haut conseil a émis un avis le 19 juin 2018 sur la possibilité pour le commissaire aux comptes
d'une coopérative, dés lors qu'il est agréé en qualité de réviseur coopératif, d'exercer une mission de
révision coopérative au sein de I'entité dont il certifie les comptes.

Le Haut conseil reléve que l'objectif assigné au réviseur coopératif par la loi n° 47-1775 du 10
septembre 1947 consistant a opérer des vérifications dans l'intérét des adhérents de la coopérative et a
proposer, le cas échéant, des mesures correctives, est incompatible avec les reégles régissant l'exercice
de la mission d'intérét général du commissaire aux comptes, en particulier les dispositions des articles
4 « Impartialité » et 5 « Indépendance et prévention des conflits d'intéréts » du code de déontologie.

En conséquence, le Haut Conseil est d'avis que le commissaire aux comptes d'une coopérative ne peut
pas exercer concomitamment la mission de révision coopérative au sein de celle-ci quand bien méme
il serait agréé en qualité de réviseur coopératif, compte tenu des régles de déontologie applicables a la
profession de commissaire aux comptes.

Le Haut Conseil souligne qu'en revanche, rien n'empéche un commissaire aux comptes agréé en
qualité de réviseur coopératif de réaliser la mission de révision pour une coopérative dont il ne certifie
pas les comptes.

Dans le secteur du Logement Social, cet avis s’applique aux SA Coopérative de production d’HLM et
aux SACICAP.

Mars 2019 www.cnec.fr Page 19





3.2. NOUVELLE VERSION DE LA FAQ SUR L'APPLICATION DES NOUVELLES DISPOSITIONS
ENCADRANT LE CONTROLE LEGAL DES COMPTES

La FAQ initialement publi¢e en janvier 2018 et mise a jour en juillet 2018*précise notamment quelles
sont les typologies des services autres que la certification des comptes (SACC) que peut rendre un
commissaire aux comptes :

- les SACC dont la réalisation est expressément confiée au commissaire aux comptes par la
législation nationale ou des dispositions du droit de 1’Union européenne (UE) qui ont effet
direct en droit national ;

- les SACC, autres que ceux requis par la législation nationale ou la législation de I’UE, sous
réserve que leur fourniture ne contrevienne pas aux dispositions régissant I’exercice du
commissariat aux comptes et notamment aux régles d’indépendance.

3.3. DECISION N° 2019-02 PORTANT APPROBATION DES ORIENTATIONS DES CONTROLES 2019

La décision du H3C, prise le 10 janvier 2019, arréte les orientations des contrdles 2019 a réaliser
aupres des commissaires aux comptes ne certifiant pas de comptes d'entités d'intérét public.

Cette décision acte notamment que « Pour la sélection des mandats a examiner, dont le nombre
depend de la taille de ['unité de controle, la priorité fondée sur l'analyse des risques est donnée a la
sélection des mandats non EIP portant sur les types d'entités suivantes : [...]. organismes d'HLM,
OPAC (Office Public d'Aménagement et de Construction) et [...] ».

4. DOCTRINE DE LA CNCC

4.1. NOTE DE POSITION DE LA CNCC ETABLIE DANS LE CADRE DE LA CONSULTATION DE
L’ AGENCE FRANCAISE ANTICORRUPTION (AFA)"

La Compagnie nationale des commissaires aux comptes estime nécessaire que 1I’AFA clarifie, dans le
document qu’elle a émis, le réle du commissaire aux comptes dans le cadre de sa mission légale et
qu’elle replace ses éventuelles interventions sur les procédures de controles comptables dans le cadre
de services autres que la mission légale en tenant compte des régles déontologiques telles que définies
par les textes qui lui sont applicables.

L’article 17 de la loi n® 2016-1691 du 9 décembre 2016 relative a la transparence, a la lutte contre la
corruption et a la modernisation de la vie économique (dite « Loi Sapin II ») requiert que les dirigeants
de certaines sociétés de taille importante prennent des mesures destinées a prévenir et a détecter la
commission, en France ou a 1’étranger, de faits de corruption ou de trafic d’influence.

Dans sa réponse a la consultation de ’AFA, la CNCC rappelle que la mission légale ne prévoit pas, de
travaux spécifiques concernant le dispositif de I’entreprise pour lutter contre la corruption et plus
particuliérement les controles comptables mis en place a cet effet. Aucune norme d’exercice
professionnel ne le prévoit non plus.

¥ Voir_http://www.h3c.org/textes/MAJ%20FAQ%20H3C%20version%2019.07.18.pdf .
*% Réponse de la CNCC 4 la consultation de I'AFA comprenant une note de position de la CNCC sur le role des
commissaires aux comptes dans le cadre de l'article 17 II 5° de la loi Sapin II, Bull. CNCC n° 189, mars 2018,

p.7.
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L’article 17 1I 5° de la loi Sapin II prévoit que les controles comptables de I’entreprise peuvent étre
réalisés en ayant recours a un auditeur externe. Ces travaux ne sont pas prévus dans le cadre de la
mission légale du commissaire aux comptes. La responsabilité de mettre en ceuvre des procédures de
contréles comptables incombe aux dirigeants des entreprises. Les commissaires aux comptes ne
peuvent pas se substituer aux entreprises dans cet exercice.

En revanche, le commissaire aux comptes peut rendre des services autres que la certification des
comptes et autres que ceux requis par la législation, a condition que ces services ne correspondent pas
a des services interdits ou ne contreviennent pas aux régles d’indépendance. Une intervention sur les
procédures comptables (par exemple réaliser des tests sur les controles existants mis en place par
I’entité dans le cadre du dispositif), a la demande de I’entité, peut s’inscrire dans le cadre de ces
dispositions, dans les limites des interdictions et restrictions en vigueur, notamment en matiére de
non-immixtion dans la gestion ou d’interdiction des missions d’externalisation.

4.2. NI XIX. LE COMMISSAIRE AUX COMPTES ET L'AUDIT D'UNE ENTITE AYANT RECOURS AUX
SERVICES D'UN CENTRE DE SERVICES PARTAGES AU SEIN D'UN GROUPE"'

De plus en plus de groupes centralisent le traitement d’opérations affectant la comptabilité ou le
processus concourant a 1’élaboration de 1’information comptable et financiére de leurs filiales au sein
d’un centre de services partagés (CSP).

La note d’information porte sur la mission du commissaire aux comptes d’une entité qui a recours a un
CSP au sein d’un groupe.

En I’absence de NEP et d’ISA traitant spécifiquement de cette situation, la note d’information a pour
objectifs :

e d’étre un instrument d’accompagnement destiné a aider les commissaires aux comptes dans
I’exercice de leur mission dans une entité utilisatrice d’un CSP ;

e de proposer des outils en frangais et, le cas échéant en anglais, pour faciliter la mise ceuvre
pratique des travaux du commissaire aux comptes.

43. NI 1. - LES RAPPORTS DU COMMISSAIRE AUX COMPTES SUR LES COMPTES ANNUELS ET
CONSOLIDES ET EXEMPLES DE RAPPORTS SUR LES COMPTES™

La mise a jour de cette NI résulte de la révision de la NEP 9510 - Diligences du commissaire aux
comptes relatives au rapport de gestion, aux autres documents sur la situation financiere et les
comptes et aux informations relevant du rapport sur le gouvernement d’entreprise adressés aux
membres de [’organe appelé a statuer sur les comptes et de la NEP 700 - Rapports du commissaire
aux comptes sur les comptes annuels et consolidés™ Elle intégre par ailleurs les conséquences de la
dispense, introduite par la loi n°® 2018-727 du 10 aofit 2018, de l'obligation d'établir un rapport de
gestion pour les sociétés commerciales®™ qui sont des petites entreprises au sens de l'article L. 123-16

3! publiée Portail CNCC le 13 septembre 2018.

32 Mise a jour publiée Portail CNCC le 07/02/2019 : https://doc.cncc.fr/docs/ni-i-les-rapports-du-commissaire-
5c45d0edalOla .

> Voir 2.6 .

** Sauf exceptions prévues par I’article L. 232-1 IV du code de commerce.
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du code de commerce.

Cette publication inclut la mise a jour des exemples de rapport.

4.4. NI XVIII. - VERIFICATIONS SPECIFIQUES - LE COMMISSAIRE AUX COMPTES ET LES DILIGENCES
RELATIVES AU RAPPORT DE GESTION, AUX AUTRES DOCUMENTS SUR LA SITUATION FINANCIERE ET
LES COMPTES ET AUX INFORMATIONS RELEVANT DU RAPPORT SUR LE GOUVERNEMENT
D'ENTREPRISE ADRESSES AUX MEMBRES DE L'ORGANE APPELE A STATUER SUR LES COMPTES >

Cette note d’information a notamment pour objectif d’expliciter les modalités pratiques de réalisation
des travaux du commissaire aux comptes relatifs au rapport de gestion, aux autres documents sur la
situation financieére et les comptes et aux informations relevant du rapport sur le gouvernement
d'entreprise adressés aux membres de 1'organe appelé a statuer sur les comptes.

Les articles L. 823-10, L. 225-235 ou L. 226-10-1, et L. 441-6-1 du code de commerce prévoient que
le commissaire aux comptes procede a des vérifications spécifiques relatives au rapport de gestion,
aux autres documents sur la situation financiére et les comptes et aux informations relevant du rapport
sur le gouvernement d’entreprise, adressés aux membres de 1’organe appelé a statuer sur les comptes.

11 vérifie, le cas échéant, la sincérité et la concordance avec les comptes consolidés des informations
données dans le rapport sur la gestion du groupe ou des informations relatives au groupe données dans
le rapport de gestion.

Ces vérifications ainsi que la formulation de leur résultat dans le rapport de certification des comptes
annuels et, le cas échéant, consolidés, font I’objet de la norme d’exercice professionnel (NEP) 9510 -
Diligences du commissaire aux comptes relatives au rapport de gestion, aux autres documents sur la
situation financiere et les comptes et aux informations relevant du rapport sur le gouvernement
d’entreprise adressés aux membres de [’organe appelé a statuer sur les comptes.

Par ailleurs, I’alinéa 1 de I’article L. 225-108 du code de commerce dispose que :

« Le conseil d'administration ou le directoire, selon le cas, doit adresser ou mettre a la disposition des
actionnaires les documents nécessaires pour permettre a ceux-ci de se prononcer en connaissance de

cause et de porter un jugement informé sur la gestion et la marche des affaires de la société. ».

En conséquence, cette note d’information traite également des dispositions de Darticle L. 823-11°° du
code de commerce relatives a 1’égalité entre les actionnaires (cf. annexe 1).

4.5. REPONSES DE LA COMMISSION DES ETUDES JURIDIQUES
4.5.1. EJ n°2017-04"" : nomination d’un commissaire aux comptes suppléant

La désignation d'un ou plusieurs commissaire(s) aux comptes suppléant(s), appelé(s) a remplacer le

* Mise & jour publiée Portail CNCC le 07/02/2019 : https:/doc.cncc.fr/docs/ni-xviii-verifications-specifiqu-
5c51660cale84.

% Article L. 823-11 du code de commerce : « Les commissaires aux comptes s'assurent que l'égalité a été
respectée entre les actionnaires, associés ou membres de l'organe compétent. ».

37 Bull. CNCC n° 186, juin 2017, p.324.
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commissaire aux comptes titulaire en cas de refus, d’empéchement, de démission ou de déces, n'est
requise que si le commissaire aux comptes titulaire désigné est une personne physique ou une société
unipersonnelle (cf. article L. 823-1, [ al. 2 code de commerce).

Toutefois, lorsqu’un texte de loi spécifique ou les statuts précisent qu’un commissaire aux comptes
suppléant doit étre nommeé, il y a lieu d’appliquer le texte spécial ou les statuts qui dérogent au
principe général et de nommer un commissaire aux comptes suppléant. Ce n’est que si le texte de loi
ou les statuts prévoyant la nomination d’un suppléant précisent que ce dernier doit é&tre nommé « en
application de I’article L. 823-1 du code de commerce » ou « dans les conditions prévues a ’article
L. 823-1 du code de commerce », qu’il est possible de ne pas nommer de commissaire aux comptes
suppléant lorsque le commissaire aux comptes titulaire est une personne morale pluripersonnelle.

Enfin, la nomination volontaire d’un commissaire aux comptes suppléant est toujours possible.
4.5.2. EJ n°2012-48" : groupement solidaire de CAC

La Commission des études juridiques a indiqué que dans le cadre d'une réponse a un appel d'offres
relatif & un co-commissariat aux comptes, les commissaires aux comptes qui souhaiteraient étre
retenus comme co-commissaires aux comptes ne peuvent pas postuler sous forme de « groupement
solidaire ». Le mécanisme prévu par P’article 51 du code des marchés publics ne peut pas étre appliqué
au commissariat aux comptes.

En effet, la Commission reléve notamment que ce dispositif est incompatible avec 1’indépendance et la
responsabilité personnelle du commissaire aux comptes. Par ailleurs, un tel engagement ne lui
permettrait pas de respecter les régles du co-commissariat telles qu’elles sont décrites dans la NEP 100
du 21 juin 2011 (art. A. 823-3 du code de commerce) et précisées par le Haut Conseil du commissariat
aux comptes dans son avis du 9 février 2012.

Si des commissaires aux comptes étaient désignés dans de telles conditions, leur nomination serait
entachée d’irrégularité et les délibérations de I’entité seraient annulables (art. L. 820-3-1, al. ler, C.
com.™). En outre, une procédure d’appel d’offres pour des prestations de commissariat aux comptes
imposant une soumission dans le cadre d'un groupement solidaire pourrait étre remise en cause a la
demande de tout intéressé.

Enfin, la Commission rappelle que méme si des commissaires aux comptes répondent ensemble a un
appel d’offres, chaque candidature doit donner lieu a une résolution prise pour chacun par 1’organe
chargé de leur désignation.

4.5.3. EJ n°2017-32* : groupement conjoint de CAC

De méme, la Commission des études juridiques a estimé qu’il n’était pas possible pour des co-
commissaires aux comptes de s’organiser sous forme de groupement conjoint, au sens du décret n°
2016-360 du 25 mars 2016 relatif aux marchés publics, pour répondre a un appel d’offres en
application dudit décret.

3% Bull. CNCC n° 169, mars 2013, p.93.

3% Art. L. 820-3-1 c.de com. : « Les délibérations de l'organe mentionné au premier alinéa de l'article L. 823-1
prises a défaut de désignation réguliere de commissaires aux comptes ou sur le rapport de commissaires aux
comptes nommés ou demeurés en fonctions contrairement aux dispositions du présent titre ou a d'autres
dispositions applicables a la personne ou a l'entité en cause sont nulles.

L'action en nullité est éteinte si ces délibérations sont expressément confirmées par l'organe compétent sur le

rapport de commissaires aux comptes régulierement désignés ».
* Bull. CNCC n° 190, juin 2018, p.281.
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L’insertion par les commissaires aux comptes, dans la réponse a l’appel d’offre, d'une clause
prévoyant que les stipulations du marché public ne seront applicables que si elles sont conformes aux
dispositions impératives qui régissent la profession ne permet pas de résoudre cette problématique.

4.5.4. EIn°2017-104 : questionnaire ANCOLS ?

La Commission des études juridiques fait le point sur 'attitude a adopter de la part du commissaire aux
comptes d'un organisme de logement social vis-a-vis du questionnaire envoyé par 'ANCOLS dans le
cadre de ses controles.

En application de I’article L. 342-7 I alinéa 1 du CCH, ’ANCOLS peut demander aux commissaires
aux comptes « communication de toute information recueillie dans le cadre de leur mission ».
L’ANCOLS peut également transmettre des observations écrites aux commissaires aux comptes, qui
doivent y apporter des réponses sous cette forme (alinéa 2).

Interrogée sur I’interprétation des dispositions de 1’article L. 342-7 du CCH, la Commission des études
juridiques *' considére qu’en application de cet article, ’ANCOLS bénéficie d’une levée du secret
professionnel du commissaire aux comptes, mais que ledit article n’autorise pas le commissaire aux
comptes a transmettre des documents du dossier de travail qu’il a constitué a I'unique fin de
documenter ses diligences ou a fournir un acces a ce dossier.

Ainsi, le principe d’un questionnaire, adressé par I’ANCOLS au commissaire aux comptes de I’entité
contrdlée, ne peut pas étre rejeté, mais seulement dans la mesure ou ce questionnaire se limiterait a
obtenir du commissaire aux comptes des informations recueillies dans le cadre de sa mission, en
application du I, alinéa 1 de I’article L. 342-7 du CCH.

La Commission des études juridiques considére qu’il est possible d’accepter le principe d’un
questionnaire mais a condition qu’il ne soit pas normalisé et qu’il soit adressé¢ au commissaire aux
comptes a la suite des controles effectués par I’ANCOLS. Ces conditions étant remplies, la réponse a
ce questionnaire est obligatoire, puisque I’ANCOLS est en droit de demander et d’obtenir certaines
informations.

Toutefois, dans le cadre de ’alinéa 1 de D’article L. 342-7 du CCH, les questions auxquelles le
commissaire aux comptes pourra répondre dans un tel questionnaire ne devront pas solliciter
d’opinion, de conclusion ou d’appréciation, ni d’éléments sur les procédures menées par le
commissaire aux comptes, mais uniquement des informations recueillies au cours de sa mission aupres
de I’organisme.

La Commission des études juridiques considére par ailleurs que I’ANCOLS peut adresser le
questionnaire au précédent commissaire aux comptes dont le mandat n’aurait pas été renouvelé, et qui
ne serait donc plus commissaire aux comptes de 1’entité le jour ou il recevrait ledit questionnaire, sans
que celui-ci puisse opposer le secret professionnel pour refuser de répondre.

Enfin, dans le cadre de I’alinéa 2 de D’article L. 342-7 du CCH, le commissaire aux comptes pourra
étre amené a répondre, par écrit, aux éventuelles observations de I’ANCOLS, mais dans les mémes
limites que celles exposées pour 1’application de 1’alinéa 1 dudit article.

*1 EJ n° 2017-104, publiée Portail CNCC le 27/09/2018
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4.6. REPONSES DE LA COMMISSION DES ETUDES COMPTABLES

4.6.1. EC n° 2018-11: Taxe sur les plus-values réalisées a 1’occasion des cessions de
logements par les organismes d'habitations a loyer modéré et par les sociétés d'économie
mixte ayant une activité de construction et de gestion de logements sociaux*’

La Commission des études comptables a rendu un avis sur le traitement comptable de la taxe sur les
plus-values réalisées a 1’occasion de cessions de logements, telle que définie a l'article L. 443-14-1 du
code de la construction et de I'habitation (voir 1.1.4).

L’article 130 de la loi n°® 2017-1837 du 30 décembre 2017 de finances pour 2018 prévoit une nouvelle
taxe due par les organismes d'habitations a loyer modéré et par les sociétés d'économie mixte ayant
une activité de construction et de gestion de logements sociaux.

Cette taxe est due sur les plus-values réalisées a l'occasion des cessions de logements locatifs situés en
France métropolitaine opérées au cours du dernier exercice clos, sans préciser d’autre fait générateur
de la taxe que la réalisation de la plus-value au cours du dernier exercice clos.

La loi précisait enfin que l'article L. 443-14-1 du code de la construction et de I'habitation s'appliquait
aux plus-values constatées au cours des exercices clos a compter du 31 décembre 2017.

Au vu de ces éléments, la Commission a estimé que le fait générateur de cette nouvelle taxe est
constitué par les plus-values réalisées au cours de l’exercice 2017 a l'occasion des cessions de
logements locatifs dans les conditions prévues a l'article L. 443-14-1 du code de la construction. Un
passif au titre de la nouvelle taxe est a reconnaitre dans les comptes annuels des organismes concernés
clos au 31 décembre 2017.

Le taux et I’assiette permettant le calcul de la taxe n’étant pas connus de fagon précise, le passif
concerné doit donner lieu & la comptabilisation d’une provision.

Méme si le taux et 1’assiette devaient ne pas étre connus avant la date d’arrété des comptes, le montant
de la provision devrait pouvoir étre estimé de fagon suffisamment fiable sur la base :

- du taux maximum indiqué par la loi (10 %) ;

- des plus-values de cessions comptables constatées et non retraitées.

La Commission est d’avis que les versements relatifs a la nouvelle taxe répondent a la définition des
taxes et versements assimilés de 1’article 514-1 du PCG, a comptabiliser au compte 637 « Autres
impots, taxes et versements assimilés (autres organismes) » au niveau du compte de résultat.

Comme indiqué au 1.3.2, D’application des dispositions de l’article L. 443-14-1 du code de la

construction et de I'habitation a été reporté aux exercices clos a compter du 31 décembre 2019 par
I’article 26 de la loi de finances 2019.

4.7. CYBER CRIMINALITE

La cybercriminalité touche une proportion importante des entreprises et le secteur des organismes de
logement social n’est pas exempt de ces attaques. Pas toujours pleinement conscientes des risques

* ECn°2018-11, publiée Portail CNCC le 20/09/2018.

Mars 2019 www.cnec.fr Page 25





qu’elles encourent, ces entreprises n’ont, souvent, pas les réponses appropriées pour limiter les
conséquences d’une cyberattaque.

Par sa connaissance des procédures et systemes des entreprises, le commissaire aux comptes a un
véritable rdle a jouer pour sensibiliser les entités aupres desquelles il intervient.

Pour accompagner les commissaires aux comptes qui souhaitent proposer une intervention particuliére
sur cet aspect, la CNCC a développé I’outil CYBER AUDIT®©. Sa bonne utilisation permet de mesurer
I’exposition et la maturité de I’entité face aux risques cyber, d’évaluer les impacts financiers et de
rédiger un compte-rendu a I’attention des dirigeants.

5. POINTS D’ATTENTION TECHNIQUES

5.1. TESTS DE DEPRECIATION DES IMMEUBLES LOCATIFS
L'entité doit apprécier a chaque cloture des comptes, s'il existe un indice montrant qu'un actif
immobilisé a pu perdre de sa valeur et ce, quelle que soit la durée d’utilisation de cet actif, limitée ou
non (art. 214-15 du PCG™).

Pour apprécier s'il existe un quelconque indice qu'un actif ait pu perdre de la valeur, ’entité doit au
minimum considérer les critéres suivants (art. 214-16 du PCG) :

- Critéres externes :

o valeur de marché : durant I’exercice, la valeur de marché d’un actif a diminué (méme a
titre temporaire) de fagon plus importante que du seul effet attendu du passage du temps
ou de I’utilisation normale de I’actif ;

o changements importants : des changements importants, ayant un effet négatif sur
I’utilisation de 1’actif, sont intervenus au cours de I’exercice ou surviendront dans un
proche avenir, dans I’environnement technique, économique ou juridique ou sur le marché
dans lequel I’entreprise opére ou auquel I’actif est dévolu ;

o taux d’intérét ou de rendement : les taux d’intérét du marché ou autres taux de rendement
du marché ont augmenté durant I’exercice et il est probable que ces augmentations
diminuent de fagon significative la valeur de 1’actif.

- Criteéres internes :

o obsolescence ou dégradation physique : il existe un indice d’obsolescence ou de
dégradation physique d’un actif non prévu par le plan d’amortissement ;

o changements importants dans le mode d utilisation : des changements importants, ayant
un effet négatif sur 1’entité, sont intervenus au cours de 1’exercice ou sont susceptibles de
survenir dans un proche avenir, dans le degré ou le mode d’utilisation d’un actif tel qu’il
est utilisé ou qu’on s’attend a I'utiliser. Ces changements incluent les plans d’abandon ou
de restructuration du secteur d’activité auquel un actif appartient ou des plans de sortie
d’un actif avant la date prévue préalablement ;

* Reéglement ANC n° 2014-03 relatif au Plan comptable général
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o performances inférieures aux previsions : des indications provenant d’un systéme
d’information interne montrent que la performance économique d’un actif est ou sera
moins bonne que celle attendue.

Cette liste n'est pas exhaustive. Une entité peut identifier d'autres indices laissant a penser qu'un actif a
pu perdre de la valeur.

Lorsqu'il existe un indice de perte de valeur, un test de dépréciation est effectué, c’est-a-dire que la
valeur nette comptable de l'actif est comparée a sa valeur actuelle.

Rappelons que :

-la valeur nette comptable d'un actif correspond a sa valeur brute diminuée des amortissements
cumulés et des dépréciations ;

-la valeur actuelle est la valeur la plus élevée de la valeur vénale ou de la valeur d'usage.
La valeur vénale d'un actif est le montant qui pourrait étre obtenu, a la date de cloture, de la vente d'un
actif lors d'une transaction conclue a des conditions normales de marché, net des cofits de sortie (art.

214-6 du PCG).

La valeur d'usage d'un actif est la valeur des avantages économiques futurs attendus de son utilisation
et de sa sortie (art. 214-6 du PCG).

Les avantages économiques futurs attendus de 1’utilisation d’un actif correspondent a 1’estimation des
flux nets de trésorerie actualisée attendus de 1’actif qui peuvent étre déterminés selon trois périodes :

(1) une période couverte par des documents prévisionnels pluriannuels ;

(i1) une période couverte par les flux extrapolés ;

(iii) et, le cas échéant, une estimation d’une valeur de sortie.

Appliqués aux immeubles locatifs du secteur du logement social, les indices de perte de valeur a
considérer par le commissaire aux comptes doivent inclure des particularités sectorielles, par
exemple : un taux de vacance subie (commerciale et non pas technique) anormalement élevé
(supérieur a un certain %), des taux d’impayés anormalement élevés, un projet de cession ou de
démolition, etc.

La valeur vénale de I’'immeuble peut étre approchée classiquement au travers d’une expertise
immobiliere, d’une promesse de vente, d’une cotation annuelle des valeurs vénales diminuées d’une

décote pour vente en bloc et plafonnement des loyers, mais aussi par une estimation des Domaines
(Direction de I’'immobilier de 1’Etat).

5.2. RLS (REDUCTION DE LOYER DE SOLIDARITE)

En pratique, et parce qu’elle connait la situation financicre des locataires, c’est la CAF (Caisse des
Allocations Familiales) qui calcule le montant de la RLS ainsi que le montant de la nouvelle APL.

C’est également la CAF qui informe le bailleur social du montant de la RLS et de la nouvelle APL.

Le bailleur détermine alors le montant du loyer déduction nette de la RLS quittancée au locataire.
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Une difficulté se pose lorsque le locataire est en principe éligible a I’ APL mais ne I’a pas demandée :
en effet, le bailleur social doit appliquer la RLS mais ne dispose pas des informations financieres
personnelles du locataire pour la calculer.

Le commissaire aux comptes pourra examiner les procédures mises en place par I’entité pour résoudre
cette situation et, dans le cas ou I’entité n’aurait pas appliqué la RLS a ce type de locataire, obtenir les
¢éléments nécessaire pour en apprécier le caractere significatif ou non sur les comptes.

5.3. NPNRU (NOUVEAU PROGRAMME NATIONAL DE RENOUVELLEMENT URBAIN)

La loi n° 2014-173 du 21 février 2014 de programmation pour la ville et la cohésion urbaine pose le
cadre et fixe les objectifs et les moyens du NPNRU (Nouveau Programme National de
Renouvellement Urbain). Un investissement de 5 milliards d’euros de I’ANRU, financé avec le
concours d’Action Logement, sera réparti comme suit : 83% pour les sites d’intérét national et 17%
pour les sites d’intérét régional, dans le cadre des Contrats de plan Etat-région (CPER).

Les projets congus dans ce cadre sont portés au niveau intercommunal et plus seulement au niveau du
quartier et de la ville. Ces projets sont pensés d’emblée sur 10 ou 15 ans. Leur contractualisation se
fait en deux temps :

e une phase de conception des projets, dans le cadre d’un « protocole de préfiguration » ;

e une phase de mise en ceuvre des projets, dans le cadre opérationnel d’une « convention
pluriannuelle de renouvellement urbain ».

Un certain nombre de protocoles de préfiguration ont été signés mais peu de signatures de conventions
financiéres sont intervenues a ce jour (signature de la premiére convention a Rennes en décembre
2017). Cependant, de nombreuses conventions financiéres pourraient étre signées au cours de [’année
2019.

Le reglement général de ’ANRU a été modifié en mai 2018 ainsi que les modalités de financement
des conventions. Les différentes fédérations de Logement Social sont en attente du calendrier et des
modalités précises de financement de ces nouvelles opérations pour confirmer ou non que les schémas
d’écritures proposés au sein du titre III de I’instruction comptable des Organismes d’Habitat a Loyer
Modéré peuvent s’appliquer en 1’état aux nouvelles conventions.

5.4. CEE (CERTIFICAT D’ECONOMIE D’ ENERGIE)

Lancés en France en 20006, les certificats d’économies d’énergie (CEE) visent a faire financer en partie
les travaux d’efficacité énergétique par les fournisseurs d’énergie, dénommés « obligés ». Le systéme
monte en puissance régulicrement depuis sa création. Sa « 4e période », entamée cette année et
jusqu’en 2020, prévoit ainsi 1 600 TWh cumac (ce sont des économies d’énergie cumulées et
actualisées) dont 400 TWh cumac pour les ménages en précarité énergétique.

Cependant, certaines dérives et fraudes (travaux non effectués ou surévalués) ont été pointées par le
rapport de Tracfin fin 2017. L’organisme du ministére de I’Economie et des Finances a constaté que
les sociétés délégataires d’obligations de collecte de la part des fournisseurs d’énergie apparaissaient
comme « les acteurs les plus sensibles du dispositif ». Depuis, 1’administration, par I’intermédiaire du
Pole national des CEE, accorde les nouvelles autorisations d’exercer avec la plus grande prudence.
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Le PCG précise le traitement comptable des certificats d’économies d’énergie™.

Les organismes de logement social sont concernés par ce dispositif et peuvent contracter des
conventions avec des sociétés délégataires de fournisseurs « obligés » pour la réalisation de travaux
dont le montant final peut étre nul, déduction faite d’un montant de participation versé par les sociétés
délégataires ou leurs filiales (en contrepartie des « droits » a générer des CEE obtenus).

Dans cette situation, le commissaire aux comptes sera attentif aux procédures mises en place par
I’organisme pour que :

o les obligations en mati¢re d’appel d’offres soient respectées ;
o les factures de travaux et de certificats d’énergie soient matérialisés, permettant notamment

que les travaux et les recettes générées par les CEE soient correctement comptabilisés et que
la fiscalité afférente soit maitrisée (TV A, IS, taxe fonciére, ....).

6. POINTS D’ATTENTION SUR LES RAPPORTS SUR LES COMPTES ANNUELS 2018

6.1 JUSTIFICATION DES APPRECIATIONS

Pour les personnes et entités qui ne sont pas d’intérét public, la NEP 702 - Justification des
appréciations dans les rapports du commissaire aux comptes sur les comptes annuels et consolidés
des personnes et entités qui ne sont pas des entités d’intérét public définit le concept de « justification
des appréciations » aux paragraphes 4 et 5 :

« 4. Lorsque la mission de certification porte sur les comptes d’une personne ou entité qui n’est pas
une entite d’intérét public, la justification des appréciations consiste en une explicitation de celles-ci
et, ce faisant, en une motivation de l'opinion émise.

5. Ces appréciations sont celles, qui, selon le jugement professionnel du commissaire aux comptes et
au vu des diligences effectuées tout au long de sa mission, lui sont apparues les plus importantes. ».

Les appréciations de nature a faire I’objet d’une justification sont précisées au paragraphe 9 de la NEP
702 :

« 9. Sans préjudice d'autres appréciations que le commissaire aux comptes jugerait nécessaire de
Justifier pour répondre a l'obligation posée par la loi, les appréciations de nature a faire l'objet d'une
Justification se rapportent généralement a des éléments déterminants pour la compréhension des
comptes. Entrent dans ce cadre, notamment, les appréciations portant sur :

v’ les options retenues dans le choix des méthodes comptables ou dans leurs modalités de mise
en ceuvre lorsqu'elles ont des incidences majeures sur le résultat, la situation financiére ou la

preésentation d'ensemble des comptes de l'entité ;

v’ les estimations comptables importantes, notamment celles manquant de données objectives et
impliquant un jugement professionnel dans leur appréciation ;

v’ la présentation d'ensemble des comptes annuels et consolidés, qu'il s'agisse du contenu de

* Cf. Livre II, Titre VI, Chapitre 1, Section 6 du réglement ANC n° 2014-03 relatif au Plan comptable général
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l'annexe ou de la présentation des états de synthese.

Le commissaire aux comptes peut également estimer nécessaire de justifier d'appréciations portant
sur les procédures de contréle interne concourant a l'élaboration des comptes, qu'il est conduit a
apprecier dans le cadre de la mise en ceuvre de sa démarche d'audit. ».

6.2 INCERTITUDE SIGNIFICATIVE LIEE A LA CONTINUITE D’EXPLOITATION

La NEP 570 relative a la continuité d’exploitation définit au paragraphe 4 la notion d’incertitude
significative :

« 4. Une incertitude est significative lorsque [’ampleur de son incidence potentielle et sa probabilité
de réalisation sont telles que, selon le jugement du commissaire aux comptes, une information
appropriée dans les comptes sur la nature et les implications de cette incertitude est nécessaire pour
assurer la régularité, la sincérité et I'image fidele des comptes. ».

La NEP 570 prévoit également :

« 12. Lorsque, au vu des éléments collectés, le commissaire aux comptes estime que [ utilisation du
principe de continuité d’exploitation pour [’établissement des comptes est appropriée mais qu’il existe
une incertitude significative sur la continuité d’exploitation, il s’assure qu une information pertinente
est donnée dans [’annexe.

13. Si tel est le cas, et en application des dispositions de [’article R. 823-7 du code de commerce, le
commissaire aux comptes précise dans son rapport ['incertitude significative liée a des événements ou
a des circonstances susceptibles de mettre en cause la continuité d’exploitation.

Pour cela, il inclut dans son rapport une partie distincte, intitulée “Incertitude significative lice a la
continuité d’exploitation”, placée avant la justification de ses appréciations, ... ».

Les nouvelles dispositions des lois de finances 2018 et 2019 et de la loi ELAN ont augment¢ les
ponctions financiéres dans les organismes de logement social et le commissaire aux comptes, d’une
part analyse les documents prévisionnels imposés par la loi a certaines entités et, d’autre part, se fait
communiquer les prévisionnels établis par les organismes en vue d’apprécier si 1’établissement des
comptes dans une perspective de continuité d’exploitation est approprié.

6.3 ATTESTATION DELAIS DE PAIEMENT

En application de I’article L. 441-6-1 du code de commerce : « Les sociétés dont les comptes annuels
sont certifiés par un commissaire aux comptes communiquent des informations sur les délais de
paiement de leurs fournisseurs et de leurs clients suivant des modalités définies par décret.

Ces informations font l'objet d'une attestation du commissaire aux comptes, dans des conditions fixées
par ce méme décret.

VA
La formulation retenue, dans le rapport sur les comptes, pour ’attestation du commissaire aux comptes

ne s’inscrit désormais plus dans le cadre d’une conclusion générale portant sur les vérifications
effectuées sur les informations figurant dans le rapport de gestion mais est expressément prévue par la
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NEP 9510 sous forme d’une attestation de la sincérité des informations relatives aux délais de
paiement mentionnées a ’article D. 441-4 du code de commerce et de leur concordance avec les
comptes annuels et la formulation, le cas échéant, de ses observations®.

Dans certains secteurs d’activité, le périmétre des informations a fournir n’a pas fait 1’objet de
précisions par le législateur.

Dans le secteur du logement social, la fédération des ESH a communiqué aupres de ses adhérents (via
son site, le 27 décembre 2017) en ces termes : « 4 la lecture de [’analyse juridique de la Direction
Juridique et fiscale de ["'USH, il apparait que les locataires de locaux a usage privé ne sont pas des
clients « professionnels » et [qu’lil convient a notre avis de ne pas mettre les locataires de locaux a
usage privé dans les nouvelles informations a donner dans le rapport de gestion sur les délais de
réglement des fournisseurs et des clients. ».

Dans ce contexte, il convient que le commissaire aux comptes vérifie que le rapport de gestion
comporte une information sur le périmetre des informations retenues par la société au titre des délais
de paiement et que son attestation de sincérité et de concordance fasse état, au titre des vérifications
spécifiques, d’une observation relative a ce périmétre.

La formulation peut &tre la suivante :

« La sincérité et la concordance avec les comptes annuels des informations relatives aux délais de
paiement mentionnées a l’article D.441-4 du code de commerce appellent de notre part [’'observation
suivante :

Comme indiqué dans le rapport de gestion, ces informations n’incluent pas les créances locataires a
usage d’habitation privée, votre société considérant qu’elles n’entrent pas dans le périmétre des
informations a produire, conformément a la publication de la fédération des ESH du 27 décembre
2017 et en conséquence de [’analyse juridique de la Direction juridique et fiscale de I'USH. »

6.4 RGE (RAPPORT SUR LE GOUVERNEMENT D’ENTREPRISE)

Pour mémoire, le dispositif relatif au rapport sur le gouvernement d’entreprise fait 1’objet de
développements dans les notes d’information CNCC :

-~ NI XVIII - Le commissaire aux comptes et les diligences relatives au rapport de gestion, aux autres
documents sur la situation financiere et les comptes et aux informations relevant du rapport sur le
gouvernement d’entreprise adressés aux membres de ['organe appelé a statuer sur les comptes, parties
2.12,4.4¢et5

- NLI - Les rapports du commissaire aux comptes sur les comptes annuels et consolidés, partie 8.Des
illustrations de rédaction de rapport sur les comptes sont proposées.

6.5 DECLARATION DE PERFORMANCE EXTRA-FINANCIERE

Une Déclaration est désormais insérée dans le rapport de gestion et publiée sur le site internet de la

“NEP 9510-§ 6
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-7, 746
société™, lorsque :

e e total du bilan ou le chiffre d’affaires’” ET

e le nombre de salariés™
excedent les seuils fixés par décret en Conseil d’Etat pour les sociétés suivantes (article L. 225-102-1 1
du code de commerce) :

e toute société dont les titres sont admis aux négociations sur un marché réglementé ;
e toute société dont les titres ne sont pas admis aux négociations sur un marché réglement¢ ;

ainsi que pour certaines autres entités.
Les OPH ne sont donc pas concernés par cette obligation d’information.

L’article R.225-104 du code de commerce définit lesdits seuils. Leur éventuel dépassement est
constaté a la date de cloture de 1’exercice. IIs sont présentés ci-dessous :

Seuils au-dela desquels I’établissement de la Déclaration est requis
Nombre de Total du Total du
salariés bilan CA
Sc’)met.es. dont les ‘[1tre§‘9 sont admis aux 500 20 Mé€ 40 Me€
négociations sur un MR
8001e‘Ees d‘on.t les titres ne s%nt pas admis 500 100 M€ 100 Mé€
aux négociations sur un MR

Suite a la transposition de la directive européenne n° 2014/95/EU sur la publication d’informations
extra financieres, un nouvel avis technique CNCC de décembre 2018 (Bu/l. 192,décembre 2018)
actualise 1’avis publié en juin 2017 concernant les prestations relatives aux informations sociales et
envir(;gmementales entrant dans le cadre des SACC. Il prend en compte les dispositions de la NEP
9510.

Cet avis technique a pour objectifs notamment de présenter un panorama actualisé des obligations des
entités liées a la déclaration de performance extra-financiére, la mission du commissaire aux comptes
prévue a ’article L. 823-10 du code de commerce (attestation de la présence de la Déclaration par le
commissaire aux comptes), la mission de I’organisme tiers indépendant prévue a I’article L. 225-102-1
du code de commerce (avis motivé de I’OTI) et de proposer des outils liés a la mission prévue a
I’article L. 225-102-1 du code de commerce.

7. OBLIGATION DE SIGNALEMENT A L’ANCOLS

L’article L. 342-7 du CCH créé une obligation de signalement du commissaire aux comptes a

% Article L. 225-102-1 III du code de commerce.

7 Montant net du chiffre d’affaires.

* Nombre moyen de salariés permanents employés au cours de ’exercice.

* MR : Marché réglementé.

*NEP 9510 - Diligences du commissaire aux comptes relatives au rapport de gestion, aux autres documents sur
la situation financiere et les comptes et aux informations relevant du rapport sur le gouvernement d’entreprise
adressés aux membres de ’organe appelé a statuer sur les comptes, homologuée par arrété du ler octobre 2018.
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I’ANCOLS, dans les conditions suivantes :

II. — Les commissaires aux comptes sont tenus de signaler dans les meilleurs délais a l'agence tout
fait ou décision concernant la personne soumise a son contréole dont ils ont eu connaissance dans
l'exercice de leur mission, de nature a :

1° Constituer une violation des dispositions législatives ou réglementaires applicables a cette
personne et susceptible d'avoir des effets significatifs sur sa situation financiere, sa solvabiliteé, son
résultat ou son patrimoine ;

2° Porter atteinte a la continuité de son exploitation ;
3° Imposer l'émission de réserves ou le refus de la certification de ses comptes.

La méme obligation s'applique aux faits et aux décisions mentionnés aux 1° a 3° dont les
commissaires aux comptes viendraient a avoir connaissance dans l'exercice de leur mission aupres
d'une société mere ou d'une filiale de la personne contrélée.

1Il. — Pour l'application de la présente section, les commissaires aux comptes sont déliés du secret
professionnel a l'égard de l'agence ; leur responsabilité ne peut étre engagée pour les informations ou
signalements de faits auxquels ils procédent en exécution des obligations prévues par la présente
section. ».
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ANNEXES

ANNEXEN° 1 : ARTICLE L. 443-14-1 pu CCH

« I. — Il est institué une taxe sur les plus-values réalisées a l'occasion des cessions de logements situés
en France métropolitaine opérées au cours du dernier exercice clos par les organismes d'habitations
a loyer modereé et par les sociétés d'économie mixte agréées en application de l'article L. 481-1.

Cette taxe est assise sur la somme des plus-values réalisées lors des cessions de logements situés en
France métropolitaine intervenant dans le cadre de la présente section, a l'exception des cessions
intervenant dans le cadre du I et du troisieme alinéa du Il de l'article L. 443-11. Le produit de cette
taxe est versé a la Caisse de garantie du logement locatif social. Les articles L. 452-5 et L. 452-6_sont
applicables a cette taxe.

1l. — 1. La plus-value résulte de la différence entre le prix de cession et le prix d'acquisition du
logement par le cédant, actualisé pour tenir compte de [l'effet de l'érosion de la valeur de la monnaie
pendant la durée de détention du bien.

2. Le prix de cession s'entend du prix réel tel qu'il est stipulé dans l'acte. Lorsqu'une dissimulation de
prix est établie, le prix porté dans l'acte doit étre majoré du montant de cette dissimulation.

Le prix de cession est majoré de toutes les charges et indemnités mentionnées au deuxiéme alinéa du |
de l'article 683 du code général des impots. Les indemnités d'assurance consécutives a un sinistre
partiel ou total d'un immeuble ne sont pas prises en compte.

Le prix de cession est réduit, sur justificatifs, du montant de la taxe sur la valeur ajoutée acquittée et
des frais, définis par décret, supportés par le vendeur a l'occasion de la cession.

3. Le prix d'acquisition est le prix effectivement acquitté par le cédant, tel qu'il est stipulé dans l'acte.
Lorsqu'une dissimulation du prix est établie, le prix porté dans l'acte doit étre majoré du montant de
cette dissimulation. A défaut de prix stipulé dans l'acte, le prix d'acquisition s'entend de la valeur
vénale reelle du bien a la date d'entrée dans le patrimoine du cédant.

Le prix d'acquisition peut étre majoré, sur justificatifs :
a) Des charges et indemnités mentionnées au deuxieme alinéa du I de l'article 683 du méme code ;

b) Des frais afférents a l'acquisition a titre onéreux définis par décret, que le cédant peut fixer
forfaitairement a 7,5 % du prix d'acquisition ;

¢) Des dépenses issues de travaux supportées par le cédant et réalisées par une entreprise.

1l — Le montant de la taxe est calculé en appliquant a l'assiette un taux, qui ne peut excéder 10 %,
fixé par arrété des ministres chargés du logement, de la ville, de l'économie et des finances, aprés avis
de ['Union sociale pour ['habitat regroupant les fédérations d'organismes d'habitations a loyer
modéré, de la fédération des entreprises publiques locales et des représentants des organismes
bénéficiant de l'agrément prévu a l'article L. 365-2 du présent code. »

« NOTA :

Conformeément au Il de l'article 130 de la loi n° 2017-1837 du 30 décembre 2017 modifié par le I de
l'article 26 de la loi n° 2018-1317 du 28 décembre 2018, ces dispositions s'appliquent aux plus-values
constatées au cours des exercices clos a compter du 31 décembre 2019. »
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ANNEXE N° 2 : REGLEMENTS ANC
e Réglement ANC n° 2018-01 :

http://www.anc.gouv.fr/files/live/sites/anc/files/contributed/ANC/1.%20Normes%20fran%c3%a7aises
/Reglements/2018/REGLT 2018 01 PCG.pdf

e Réglement ANC n° 2017-04 :

http://www.anc.gouv.fr/files/live/sites/anc/files/contributed/ANC/1.%20Normes%20fran%c3%a7aises
/Reglements/2017/Reglt 2017-04/Reglt2017-04 HLM.pdf

e Réglement ANC n° 2018-05 :

http://www.anc.gouv.fr/files/live/sites/anc/files/contributed/ANC/1.%20Normes%20fran%c3%a
Taises/Reglements/2018/Reglt 2018 05/Reglt 2018-05 logement social.pdf

ANNEXE N° 3: LUTTE CONTRE LE BLANCHIMENT ET LE FINANCEMENT DU TERRORISME
COMPLEMENTS RELATIFS A L’IDENTIFICATION DU BENEFICIAIRE EFFECTIF

Identification du bénéficiaire effectif
1) Lorsque le client est une société : article R. 561-1 du CMF

« Lorsque le client d'une des personnes mentionnées a l'article L. 561-2 est une société, on entend
par bénéficiaire effectif, au sens du 1° de l'article L. 561-2-2, la ou les personnes physiques qui soit
détiennent, directement ou indirectement, plus de 25 % du capital ou des droits de vote de la société,
soit exercent, par tout autre moyen, un pouvoir de contréle sur la société au sens des 3° et 4° du I de
l'article L. 233-3 du code de commerce.

Lorsqu'aucune personne physique n'a pu étre identifiée selon les critéres prévus au précédent alinéa,
et que la personne mentionnée a l'article L. 561-2 n'a pas de soup¢on de blanchiment de capitaux ou
de financement du terrorisme a l'encontre du client mentionné au précédent alinéa, le bénéficiaire
effectif est la ou les personnes physiques ci-apres ou, si la société n'est pas immatriculée en France,
leur équivalent en droit étranger qui représente légalement la société :

a) Le ou les gérants des sociétés en nom collectif, des sociétés en commandite simple, des sociétés a
responsabilité limitée, des sociétés en commandite par actions et des sociétés civiles ;

b) Le directeur général des sociétés anonymes a conseil d'administration ;

¢) Le directeur général unique ou le président du directoire des sociétés anonymes a directoire et
conseil de surveillance ;

d) Le président et, le cas échéant, le directeur général des sociétés par actions simplifiées.

Si les représentants légaux mentionnés au a ou au d sont des personnes morales, le bénéficiaire
effectif est la ou les personnes physiques qui représentent légalement ces personnes morales. »
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2) Lorsque le client est une personne morale qui n’est ni une société ni un placement collectif :
article R. 561-3 du CMF

« Lorsque le client d'une des personnes mentionnées a l'article L. 561-2 est une personne morale qui
n'est ni une société ni un placement collectif, on entend par bénéficiaire effectif, au sens du 1° de
l'article L. 561-2-2, la ou les personnes physiques qui satisfont a ['une des conditions suivantes :

1° Elles sont titulaires, directement ou indirectement, de plus de 25 % du capital de la personne
morale ;

2° Elles ont vocation, par l'effet d'un acte juridique les ayant désignées a cette fin, a devenir titulaires,
directement ou indirectement, de plus de 25 % du capital de la personne morale ;

3° Elles disposent d'un pouvoir de nommer ou de révoquer la majorité des membres des organes
d'administration, de gestion, de direction ou de surveillance de la personne morale ;

4° Elles exercent par d'autres moyens un pouvoir de controle sur les organes d'administration, de
gestion, de direction ou de surveillance de la personne morale.

Lorsqu'aucune personne physique n'a pu étre identifiée selon les critéres prévus aux 1° a 4° et que la
personne mentionnée a l'article L. 561-2 n'a pas de soup¢on de blanchiment de capitaux ou de
financement du terrorisme a l'encontre du client mentionné ci-dessus, le bénéficiaire effectif est la ou
les personnes physiques qui représentent légalement la personne morale. Ainsi, lorsque le client est
une association, une fondation, un fonds de dotation ou un groupement d'intérét économique, le
bénéficiaire effectif est :

a) Le ou les représentants légaux de l'association ;

b) Le président, le directeur général ainsi que, le cas échéant, le ou les membres du directoire de la
fondation ;

¢) Le président du fonds de dotation ;

d) La ou les personnes physiques et, le cas échéant, le représentant permanent des personnes morales,
designées administrateurs du groupement d'intérét économique. »
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ANNEXE N° 4 : ETAT REGLEMENTAIRE ER-FICHE N°4
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ANNEXE N° 5 : ETAT REGLEMENTAIRE ER-FICHE N°8
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ANNEXE N° 6 : ER IV.1 INFORMATIONS GENERALES - CREATION DU BLOC 1BIS — EVOLUTION
JURIDIQUE

1 BIS. IDENTITE (au 31 decembre) — Evolution jundique

Au cours de |'exercice, votre organisme a fait |'objet

Date

Fusion-absorption Nom de |'entité absorbée

SIREN de I'entité absorbée

Il

TUP
Qualité vendeur acheteur
Nbre de
logements

Liquidation

Dissolution

JUL

Autres (précisez)
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