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LE DOCUMENT DE TRAVAIL
SUR LES CONTRATS DE LOCATION

Le document de travail sur fes contrals
de location publié en mars 2009 est
un projet commun de ['TASB et de sorr
homologue américain, le FASB. Il vise
& refondre les normes émises par les
deux organismes sur les locations,
ofin notamment d'en supprimer
lactuele distinction entre les locations-
financement et les locations simples.
Du point de vue du preneur, toutes
les locations seraient désormals
considérées comme engendrant :

= le droit d'utiliser un actif,
comptahilisé & l'actif du preneur ;

» ('obligation d'avoir a payer des
foyers, comptabilisée & son passif.
S'agissant des bailleurs, e document de
travail aborde les changements induits
par la nouvelle approche, sans les appro-
fondir, de sorte que la norme nouvelle
pourrait ne pas inclure les bailleurs dans
son champ. Ceux-ci devraient confinuer
d'appliquer les rigles actuelles & Litre pro-
wisoire.

En e qui concerne be champ d'applica-
tion de la norme, il resterait le méme que
celui de la norme 1AS 17, Seraient incor-
porées dans la norme nouvelle les dispo-
sitions des interprétations [FRIC 4 sur
lidentification des locations a lintérieur
de contrats globaux et SIC 27 sur lappré-
ciation de la substance de certaines
conventions incorporant des contrats de
location,

Le nouveau modele
comptable proposé

Le droil d'utilisation conféré par le bail au
preneur constitue un actif du point de
vue du cadre concepluel de IIASE, En
effet :

= le preneur dispose du contréle du droit
d'utilisation pendant la durée du bail ;

= e controle résulte d'évinements pas-
sés, en l'occurrence la signature du bail et
la remise de Vactifl lows au preneur ;

* les avantages futurs résultant du droit
d'utilisation bénéficieront au preneur.

Par aillzurs, l'obligation davoir & payer
des loyers est une dette selon le cadre
conceptuel. Ces loyers sont ceux dus irré-
vocablerment par fe preneur pervdant la
durée du bail.

Il résulte de Fanalyse eHectuee par le
document de travail que e prensur daoit
complabiliser a son actif un droit ¢ utilisa-
tion et & son passif une dette de loyers dés.
la conclusion du bail, quelle que soit la
nature du bail.

L'evaluation initiale

de la dette de loyers
et du dreit d’utilisatien

Les deux normalisatewrs proposent d'éva-
luer la dette du preneur en actualisant la
séquence de loyers. Sagissant du taux
d'actualisation & retenir, les deus norma-
lisateurs sorientent vers le taux dintérét
d'emprunt marginal du preneur. Selon la
définition d'145 17, ce taux est le taux
d'intérét a supporter pour un bail sem-
blable ou, s ce faux n'est pas détermi-
nable, le taux dintérét que le prensur
devrait supporter pour un empront d'une
durée égale a celle du bail, d'un moentant
égal au prix de l'actif, comportant une
garantie pour ke preneur équivalente &
celle conférée par le bail {la propriété juri-
dique de |"actif).

Sagissant de ['évaluation du droit d'usage
& l'actif, les deux normalisateurs penchent
pour le concept du codt, celui-ci étant au
cas particulier l'exacte contrepartie de la
detie initizle de loyers, évaluée comme
indigqué ci-dessus,

Evaluation ulterieure

de la dette de loyers
et du droit d'utilisation

Pour rester cohérent avec 'évaluation ini-
tiale de la dette, mais aussi avec la manii-
re dont les dettes financiéres sont éva.
luges suivant la norme 1AS 39, IIASE et e
FASE proposent de ['‘évaluer au codt
amorti, au taux d'actualisation déterming
imitialement. Suivant cette approche, la
charge financiere d'une pérade est égale
au taux d'actualisation initial multiphé par
la valeur comptable de la dette en début
de période.

Le droil d'utiisation serait amorti sur 3
durée du hail ow, si la durée de vie écono-
migue du bxen est inférieure a la durée du
bail, sur la durée de vie éconamigue. La
méthode damortissement serait fondée
sur la maniére selon laguells  sont
consommés par l'entite les avantages éco-

nomigues incorpores dans le droit d'usa-

ge.

Les sources de complexité

A ce stade, e modile comptable propo-
5& s'applique sans difficultés majewres aux
baux sans complexité tels que ceux pré-
voyant une durée et des loyers fixes, el
n'ayant pas de composantes optionnelles,
L'IASE et le FASE ont examiné comment
ce modile comptable pourrait s"appliquer
a des baux complexes tels que caux com-
portant -

+ ['option de renouveler le bail & son terme
moyennant des loyers complémentaires ;
* [option de metire fin au bail avant son
terme nomal ;

= |a faculté dacquénr l'actif en pavant le
prix prévu dans e bail ;

* la stipulation de loyers conditiennels ou
variables |

* l'obligation de payer au bailleur la diffe-
rence entre la valeur de lactil et une
valeur de rélérence, sila premiére devient
supérieure a la seconde (garantie de
valeur résiduelle).

Les deux normalisateurs ont abouti  la
conclusion quil n'y avait pas lieu de
comptabiliser au bilan, séparément duw
bail, les composantes optionnelles ow
autres des baux complexes. La méthode
préconisée est la comptabilisation du
contrat dans sa globalité.

Dés lors, la dette de loyers & prendre en
considération pour un contrat compor-
tant une option de renowvellement ou
une option d'achat du bien loué doit
résulter du scénario le plus probable,
selan que Von estime que Foption de
renouvellement ou loption d'achat sera
exercée ou non, Le document de travail
fournit une liste de facteurs a prendre en
considération pour déterminer quel sera
le choix futur du preneur. Certains résul-
tent du bail lui-meéme, tels que le niveau
des loyers pendant la période de renou-
vellement, l'existence de garantie de
valeur résiduelle, les pénalités en cas de
rupture avant le terme normal, les codts
de restitution ou de rermise en état, elc.
D'autres facteurs susceptibles d'étre pris.
en considération ne sont pas d'origine
contractuelle, s incluent par exemple
I'ensemble des co(ts qui résulteraient

ilité



pour le preneur d'un déménagement. Les
deux normalisateurs excluent néanmoins
que l'intention du preneur el sa pratique
antérieure puissent étre utilisées pour
déterminer la durée du bail.

L'estimation effectuée sur la durée pro-
bable du bail devrait étre revue lors de
chague cléture. Uincidence de la nouvel-
le estimation sur la dette de loyers aurait
comme contrepartie la valeur du droit
d'utilisation du bien loué a "actif.

Les loyers conditionnels

et les garanties de valeur
residuelle

Les loyers peuvent évoluer sur la base de
facteurs divers autres que le simple passa-
ge du temps, tels qu'un indice de taux
d'intérét ou d'inflation, ou de données
sur la performance des biens loués, etc,
Il s'agit alors de loyers conditionnels. Une
garantie de wvaleur résiduelle consiste
pour le preneur & indemniser le bailleur
lorsque la valeur du bien loué en fin de
bail est inférieure & un montant précisé
au contrat,

Pour évaluer la dette de loyers au passif
du preneur, le decument de travail préco-
nise de prendre en considération |'estima-

tion des éléments variables des loyers
futurs, ainsi que du montant éventuelle-
ment & payer au titre de la garantie de
valeur résiduelle. La contrepartie est le
droit d'utilisation & I'actif. Ces évaluations
seraient revues lors de chaque cléture,

Presentation au bilan

La dette de loyers est considérée comme
une dette financiére par les deux norma-
lisateurs. L'IASB considére que cette dette
ne mérite pas une présentation distincte
des autres dettes financigres, malgré le
lien qui existe entre la dette et le droit
d'utilisation a l'actif, car ce lien n'est pas
différent de celui gui existe entre une
dette financigre et l'actif dédié a sa garan-
tie. Le FASB préfére une présentation dis-
tincte compte tenu des spécificités de
cette dette financiére, tenant par exemple
a sa fraction aléatoire correspondant aux
périodes de renouvellement optionnelles.
S'agissant de la présentation a |'actif du
droit d'utilisation du bien loué, les deux
normalisateurs ont étudié les trois possibi-
lités suivantes :

{a) le comptabiliser en immobilisation
corporelle, en immobilisation incorpo-
relle ou dans une aulre rubrique

(exemple : immeubles de placement),
selon la nature du bien loué ; cette
solution reviendrait A utiliser souvent
le poste immobilisations corporelies ;

(b) utiliser systématiquement la rubrique
“immobilisations incorporelles” ;

{c) faire dépendre la présentation au bilan
de la nature du bail : pour une loca-
tion qui serait en substance un achat
d'actif, le droit d'utilisation serait clas-
sé au bilan en fonction de la nature de
I'actif loué. Pour les baux ordinaires, le
droit d'utilisation serait toujours une
immabilisation incorporelle.

Les deux organismes de normalisation

sont convenus d'adopter la méthode (a)

tout en reconnaissant que la spécificité de

la location par rapport 4 la propriété méri-
tait une présentation séparée des biens
loués.

Discussion Paper “leases. Preliminary
Views", mars 2009, ouvert & commen-
taires  jusqu'au 17 juillet  2009.
Consultable sur le site de I'IASE iash.org
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