CHAPITRE 2 : LE CREDIT-BAIL



Rappel

@ Pour financer ses investissements, toute entreprise a |e choix
entre différents moyens de financement complémentaires tels
qUE :

» |es fonds propres ou autofinancement,

- |es emprunts bancaires & moyen et long terme,
- |es subventions d'investissement,

- |e crédit a court terme,

- |a location du bien,

- |e Crédit-bail.




Le crédit-ball

I- Définition
@ Au plan économique, le crédit-bail constitue un moyen de

financement des acquisitions d'immuobilisations . || s'assimile
3 une opération de crédit 8 moyen ou long terme.

@ Au plan juridique, le crédit-bail est un contrat de location de
biens permettant au locataire d'acquérir ces biens, en fin de
contrat, moyennant |e paiement d'un prix convenu.



Le crédit-ball

@ |l met en relation trois parties :
e fournisseur, vendeur des biens destinés a la location,
e preneur, utilisateur des biens (locataire),

e crédit-bailleur (propriétaire du bien loug).

Les sommes versées par |'utilisateur du bien constituent des
charges dénommées redevances , payables d'avance (terme &
échoir).



Le crédit-ball

2- Formation du contrat

@ le futur locataire choisit le bien, éventuellement le fournisseur,
peut négocier le montant de |a redevance, e prix du bien en fin
de contrat et les conditions de livraison.

@ La societé de crédit-bail, assimilée a un organisme financier.,
achete |e bien et en reste propriétaire pendant la durée du
contrat. Elle exige le plus souvent, |e versement d'un dépdt de
garantie a la conclusion du contrat.



Le crédit-ball

3- Conditions du contrat

@ Les clauses d'un contrat de crédit bail portent principalement
sur : la durée de |a location, |es redevances, |a valeur
résiduelle du bien en fin de contrat (valeur de rachat).

@ |l est conclu pour une durée convenue entre les parties, le plus
souvent inférieure a la durée de vie du bien.

@ Le credit-bailleur s'engage a mettre a disposition du client,
pendant un délai convenu, un bien meuble ou immeuble, dont les
caractéristiques sont conformes & ses exigences.



Le crédit-ball

@ D'un point de vue financier, la redevance versée par le client locataire,
par période (mois, trimestre,etc.) comprend deux éléments :
» |eloyer, équivalent a |a dépréciation ou & 'amortissement du bien,

- |a rémunération du capital investi par |a société de Crédit-bail, pour |a partie
financigre.

@ Le contrat prévoit enfin, le prix qu'aura a payer le locataire en fin de
contrat s'il désire acquérir le bien c'est & dire s'il |eve ['option

d'achat , pour en devenir propriétaire.



Le crédit-ball

4- Fin du contrat

@ Enftin de contrat, le locataire a le choix entre trois possibilités :

- |evée de l'option d'achat : le locataire acquiert le bien au prix convenu 2 la
signature du contrat. Le plus souvent, le prix payé est réduit du dépat de garantie
versé  la signature,

- restitution du bien : le dépat de garantie |ui est alors rembourse,

- signature d'un nouveau contrat de Crédit-bail pour le méme bien mais, le plus
souvent assorti de redevances inférieures aux précédentes ou pour un nouvead
bien.



Le crédit-ball

® Le contrat de Credit-bail peut porter sur des biens :

- mobiliers : matériel, outillage, véhicules, équipements informatiques, ...
 immaobiliers : bureaux, locaux industriels et commerciaux, constructions,



Le crédit-ball

MECANISME DU CREDIT-BAIL
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: Levée de 'option d’achat
CONTRAT DE CREDIT-BAIL




Le credit-bail mobilier

|. Traitement comptable
|.I. Les regles du plan Comptable Général

I°) Acquisition d'un bien en Crédit-bail :
@ Le credit-bail est une opération de location de biens - mabiliers ou immobiliers
- qui donne |a faculté au locataire d'en acquérir tout ou partie moyennant une

prime convenue & 'avance tenant compte, pour partie au moins, des
versements effectués a titre de loyers.



Le credit-bail mobilier

@ la réglementation fiscale conduit & distinguer :
» |e crédit-bail mobilier,
- |e credit-bail immobilier.

Au bilan, le bien ne doit pas figurer a ['actit de ['entreprise utilisatrice tant
que |'utilisateur n'a pas levé 'option d'achat.

Lorsque |'utilisateur devient propriétaire du bien en levant |'option d'achat
g_tllnt il est titulaire, il doit inscrire cette immobilisation & ['actif de son
ilan.



Le credit-bail mobilier

2°) Redevances versées et régularisations d'inventaire:

@ Au compte de résultat, les sommes dues par |'utilisateur au titre de la période
de jouissance constituent des charges d'exploitation. Les " redevances " ou

"loyers " doivent &tre enregistrées au débit du compte B12 Redevances de
crédit-bail

@ la liste des comptes du PCG décompose ces redevances selon que le crédit-
bail est mobilier (compte 6122) ou immobilier (compte B123).



Le credit-bail mobilier

@ les " redevances " ou " loyers " non constatés qui concernent |a
periode écoulée doivent étre inscrits au compte 408
" Fournisseurs — Factures non parvenues "

@ Lles " redevances " ou " loyers " qui concernent |a période
d'utilisation postérieure a la date de clature du bilan doivent faire
'objet d'un rattachement & |a période & laquelle ils se rapportent
(compte 486 " Charges constatées d'avance ).



Le credit-bail mobilier

3") Contenu des redevances de Crédit-bail :

1 1 . . ' .
I n'y a pas lieu de distinguer au sein de la redevance, la
" . 1" 1 . ' ' 1
part " amortissement " et |a part " frais financier .



Le credit-bail mobilier

4°) Dépiit de garantie :

" Les sommes versées a des tiers 2 titre de garantie ou de
cautionnement, indisponibles jusqu'a la réalisation d'une
condition suspensive sont inscrites au compte 278
Dépadts et cautionnements versés figurant & |'actif du
bilan dans les autres créances immaobilisées. "



Le credit-bail mobilier

|.2. Informations relatives au crédit-bail dans les documents de synthése annuels

" Les entreprises commerciales qui ont eu recours & des opérations de crédit bail pour se procurer des
. 1., . , s . < . . N
biens d'équipement, des matériels ou des immeubles & usage professionnel, sont soumises a
. . . . ey, n
certaines obligations de publicité comptable.

1°) Entreprises bénéficiant du régime de présentation simplifié de |'annexe :

@ [Lompte de résultat : indication séparée des loyers correspondant & I'exécution des contrats en
distinguant :
|es opérations de crédit-bail mobilier,
|es opérations de crédit-bail immaobilier.

® Annexe : indication de |'évaluation & |a date du bilan du montant total des redevances leur restant a
supporter en exécution des obligations stipulées dans un ou plusieurs contrats de crédit-bail en
distinguant les opérations de crédit-bail mobilier et les opérations de crédit-bail immabilier.



Le credit-bail mobilier

2°) Sociétés commerciales ne bénéficiant pas du régime de présentation
simplifié de 'annexe :

Mentions dans |'annexe des informations suivantes :
- valeur de ces biens au moment de |a signature du contrat,
- montants des redevances afférentes a |'exercice ainsi que le montant cumule,

- dotations aux amortissements pour ces biens s'ils avaient &té acquis,
- gvaluation des redevances restant & payer ventilées selon les échéances.



Le credit-bail mobilier

1.3. Levée de |'option d'achat en fin de contrat et conséquences
pour |'acquéreur

I°) Coiit d'entrée du bien :

|| est porté au bilan de |'acquéreur pour son codt d'acquisition
egal au prix contractuel de cession.

2") Amortissement du bien :

|| est amorti sur sa durée probable d'utilisation appréciée a la
date de [evée d'option, 'amortissement devant étre lingaire

1 . 1 . | .
s agissant d'un bien d'occasion.



Le credit-bail mobilier

2. Aspects fiscaux

2.1. Au titre des Bénéfices Industriels et Commerciaux

I°) Redevance:
Redevance payée par |'entreprise :

« Fiscalement ces redevances sont en principe déductibles sauf conventions abusives déguisant |e
bail en une vente a tempérament »

2°) Cas des redevances relatives aux voitures particulizres ou véhicule de tourisme en
Crédit-bail :

@ lapart de redevance correspondant & un excédent d'amortissement du bien loué n'est pas
deductible fiscalement et doit faire 'objet d'une réintégration.



Le credit-bail mobilier

3. Exemple

Une entreprise a conclu avec une société spécialisée, un contrat de Crédit-bail mobilier relatif & un
vehicule utilitaire, selon les conditions suivantes:

depot de garantie : d 000,00 € le O1/11/N payé par cheque bancaire,
loyers trimestriels payables d'avance : | 734,00 € TIC,
|a I redevance a eté versee par cheque le 01/12/N,
durée du contrat : 0 ans,
option d'achat au terme du contrat de & ans ; 3 000,00 € HT,
|e solde est payé par cheque bancaire.
| 'exercice comptable se termine le 31/12.

TRAVAIL A FAIRE :

Comptabiliser ces opérations : lors de la conclusion du contrat, lors du paiement des redevances,  a fin
| . ~ |1 s 1 . I
de I'exercice N, & I'ouverture de N+I, lors de la levée de ['option d'achat




Le credit-bail mobilier

Date N° Cpte Intitule du compte Lihellé de I'ecriture Dehit Credit
011117 210 |Dépots et cautionnements verses Dépdt de garantie & 000,00
512 |Banque 8 000,00
01112/ 6122  |Eedevance crédit bail mobilier Lover trimestriel 1 500,00
44566 |Etat TV A deductible sur ABS 294 00
512 |Bangue 1779400
SU12MT 456 Charges constatées d avance 1500213 1 000,00
6122  |Eedevance credit bail mobilier 1 00000
0101T+1 6122  |Eedevance credit bail mobilier Extourne 1 000,00
486 |Charges constatees d avance 1 000,00
OUTT+S | 2182 |Matériel de transport Levee de Uoption d'achat | % 000,00
44562 |Etat TV A deductible 1776400
210 |Dépots et cautionnements verses 8 000,00
512 |Banque 2164 00




Le credit-bail mobilier

Exemple 2

®

Une voiture de tourisme a fait 'objet d'un contrat de Crédit-bail & |a création d'une
entreprise, le 02 janvier N. Valeur HT du vehicule : 22 000,00 €.

@ Redevance trimestrielle payable d'avance : 1 600,00 HT.

@ Depat de garantie : 2 000,00 €. Durée du contrat : 4 ans. Cette durée correspond a la durée
d'amortissement du véhicule.

@ Base de calcul des amortissements fiscaux : 18 300,00 €.

@ Valeur ala levee de 'option d'achat : 3 000,00 € HT.

TRAVAIL A FAIRE :

@ Comptabiliser ces opérations : lors de la conclusion du contrat, lors du paiement des
redevances, lors de la levée de |'option d'achat.

@ Evaluer le montant des charges déductibles fiscalement pour |'exercice se terminant e

3l/12/N. et en déduire |a conséquence fiscale.



Le credit-bail mobilier

Date N Cpte Intitulé du compte Libellé de I’écriture Dehit Credit
0201 275 Dépits et cautionnements verses [Dépdt de garantie 2 000,00
512 Eandue 2 000,00
020117 6122  |Eedewvance crédit bail mobilier  |Lovyer trimestrie]l TTO 1913560
512 Eanque 191560
0270 1T+ 2182  |Materiel de transport Levée de loption d achat 2 288,00
AL Dépits et cautionnements versés 2 000,00
o212 Eangue 1 288,00

Charge comptabilisée en N : 1 913,60 x 4 = 7654,40 €

Charge non déductible pour N:

(Valeur TTC — base fiscale) x 0,25 = [(22 000 x 1,196) — 18 300] x 0,25 =
2003 € a réintégrer.

Charge déductible =7 654,40 — 2003 = 5 651,40 €




Le crédit-bail immobilier

|- Aspect comptable

1°) Redevances de Crédit-bail immobilier :

Elles sont comptabilisées en charges d'exploitation au débit du compte BIZ0 Redevances de
crédit-bail immobilier.

2°) Levée d'option d'achat :
Laractéristiques de |'opération d'acquisition :
a) Codt d'entrée de I'immeuble :

|| est immobilisé par |'acquéreur pour son codt d'acquisition qui est égal au prix contractuel de
cession.

|| est réparti entre le codt du terrain et celui des constructions.
b) Amortissement des constructions :

| Estdnulrmalement pratiqué sur leur durée probable d'utilisation appréciée a la date de levée
e ['option.



Le crédit-bail immobilier

2- Aspect fiscal

@ Les biens acquis & I'échéance d'un contrat de crédit-bail sont inscrits
a |'actif pour le prix convenu pour la levée de ['option d'achat lorsque
'entreprise a détenu le contrat depuis 'origine.

@ lavaleurinitiale, diminuée des amortissements pratiqués sur le
coit de revient du contrat, est amortissable sur la durée
d'utilisation du bien & la date de |a levée de |'option.

@ Le preneur doit réintégrer dans les bénéfices de 'exercice de levée de
‘'option une partie des loyers verses si le codt d'acquisition de
'immeuble est inférieur a la valeur résiduelle dans les écritures de
a société bailleresse.




Le crédit-bail immobilier

Lorsque le prix d'acquisition est inférieur & la valeur résiduelle

de l'immeuble dans les écritures de |a société immobiligre
vailleresse, |e locataire acquéreur doit réintégrer dans les
néneéfices de |'exercice en cours au moment de la levée de
‘option, |a fraction des loyers versés correspondant & la
différence entre la valeur résiduelle de I'immeuble dans
les écritures de |a société immaobilizre et le prix de
cession de |'immeuble.




Le crédit-bail immobilier

La valeur résiduelle de I'immeuble : |a dittérence
entre son codt de revient et le montant des
amortissements qui auraient eté normalement admis
en déduction pour la détermination du bénéfice fiscal
de |a société immaobiligre (si cette dernigre ne
bénéticiait pas d'une exonération d'impat sur les
SOCiétes).



Le crédit-bail immobilier

—> Pour éviter une charge fiscale importante en fin de
contrat, il est possible de constituer & la fin de chague
BXErCiCe, une provision pour impdt non déductible
fiscalement. Elle serait reprise et non imposable au titre de
'exercice de levée de 'option d'achat.




Le crédit-bail immobilier

3- Exemple

Une entreprise a souscrit, début janvier N-23, auprés d'une société immobiligre, un contrat de crédit-bail
immaobilier relatif & un ensemble immobilier compose :

d'un terrain d'une valeur de 200 000 €,
d'un immeuble de bureaux d'une valeur d'origine de 1 300 000 E.

|| @ eté amorti par |a société bailleresse selon le systeme linéaire sur une durée de a0 ans.
La durée du contrat de crédit-bail est de 23 ans.
Dépat de garantie : 300 000 €.
Redevance annuelle : 170 000 € HT.
| 'entreprise leve |'option d'achat, en date du 01/01/N, pour le prix de 800 D00 €.

TRAVAIL A FAIRE :

1°) Déterminer la ventilation du prix d'acquisition entre le terrain et la construction, le montant de la
réintégration fiscale, |e codt de revient fiscal de I'ensemble et le montant des amortissements
dérogatoires.

2°) Comptabiliser les écritures pour |'exercice N




Le crédit-bail immobilier

Ventilation du prix d'acquisition :

= Terrain: 200 000,00

= [Construction ; 600 000,00

—> Prix d'acquisition de 'ensemble : 800 000,00

a/ Pour le terrain :

= Valeur d'origine ; 200 000,00

= Prix de la levée d'option ;: 200 000,00
—> Reintégration : 0,00



Le crédit-bail immobilier

b/ Pour la construction :
= Valeur d'origine ;1 200 000,00
= [Lumuls amortissements : 7all 000,00
= Valeur résiduelle ; 7a0 000,00

= Prix d'acquisition : 600 000,00

—> Reintégration ; [o0 000,00 prévue lors de |a levee
d'option




Le crédit-bail immobilier

— [odt de revient fiscal de 'ensemble:

800 000,00 + 150 000,00 =350 000,00 &

@ JSoit pour |e terrain : 200 000,00 &

@ Jdoit pour |a construction (base fiscale) : 7a0 000,00 €
Dont base comptable amortissable (base économique) -

bOO 000,00 € pour les 25 ans qui restent.




Le crédit-bail immobilier

® Amortissement fiscal : 7a0 000,00 x 4 % = 30 000,00 €

® Amortissement économique : 600 000,00 x 4 % = 24 000,00 €
—> Amortissements dérogatoires ; 6 000,00 €

a reprendre lors de la sortie du bien du patrimoine pour :

b 000,00 x 25 =120 000,00 €.

® Provision pour impat annuelle éventuelle pendant la durée du contrat = 130

000,00 x 331/3%x1/25=2 000,006

soit une reprise totale lors de la levée d'option de : 2 000,00 x 25 = 50 000,00
E.



Le crédit-bail immobilier

Date |N° Cpte Intitulé du compte Libellé de ’écriture Débhit Credit

0101/ | 211  |Terrains Levée de 'option d achat | 200 000,00
213 |Constructions 600 000,00

275 |Dépbts et cautionnements 300 000,00

512 |Banque 500 000,00
3I/12/N | 6811 [Dotations aux amortissements Amortissements 24 000,00
68725 |Dotations dérogatoires (750 0000 - 600 000) x4 % 6 000,00

2813  |Amortissements constructions 600 000 x4 % 24 000,00

145 | Amortissements dérogatoires 6 00000
312N | 155 [Provisions pour imnpdts Reprise de provision 50 000,00

7875 |Reprises provisions pour impots 2 000 x 25 ans 50 000,00




Le crédit-bail immobilier

SYNTHESE

®
®
®

moyen de financement des investissements,
les redevances de crédit-bail sont des charges d'exploitation,

les redevances sont déductibles fiscalement (cas particulier des voitures de
tourisme),

selon le bien loué : crédit-bail mabilier ou crédit-bail immabilier,

apres la levée d'option d'achat, le locataire devient propriétaire, le bien est
inscrit a |'actif du bilan et amortissable sur la durée d'utilisation prévue, en
mode linéaire,

le dépdt de ?ar'antie verse a la signature du contrat est récupéré au terme de
la durée ou lors de la levée de |'option,

réintégration fiscale de la différence entre valeur résiduelle et prix
d'acquisition pour |'immobilier.



