HEL. c.i b0 Mars
Mo Sainte-Marie

ECONOMIQUE

Haute Ecole [:ampUS EUIllemIﬂS

Libre Mosane

TRAVAIL DE FIN D'ETUDES

EN VUE DE L'OBTENTION DU TITRE DE
BACHELIER EN COMPTABILITE

OPTION FISCALITE

ANNEE ACADEMIQUE 2018-2019

Nouveauté 2019 :

La location immobiliere avec TVA

Présenté par
Fanny TOUSSAINT

Le 27 mai 2019

HELMo Campus Guillemins | rue de Harlez, 35 | 4000 LIEGE | 04 229 86 50 | campus.guillemins@helmo.be | www.helmo.be






ECONOMIOUE

HEL.

Mo

Haute Ecole

Libre

Mosane

Campus

Guillemins

Par ces quelques mots, je tiens a remercier

Monsieur Thierry Ernst, mon maitre de stage et
gérant de la fiduciaire Dortu&Ernst, pour m‘avoir
permis de rejoindre son équipe et m’avoir consacré
le temps nécessaire a mon apprentissage.

Cédric Thissen, Anne Bonfond, Christine Voll et
Manon Ballmann, mes collegues, pour l'accueil et
I'esprit d'équipe qu'ils ont manifesté a mon égard.
Je leur suis aussi reconnaissante d’avoir partagé
leur expérience professionnelle.

Mon beau-pere, Michael Antunes, et la collegue de
mon pére, Stéphanie Septon, pour leur temps
consacré a la relecture de mon rapport.

Ainsi que ma famille pour son soutien dans cette
aventure.




[ ]
Table des matieres
INTRODUCTION 6
CHOIX DU STAGE .+t ttetueeeseeenseeessenessessessasensenssnssssssssnssassnssnssnsssnsssenssnssnssnssssssnssessnsenssnssnsssssssssessnsensensesssseseesensensenns 6
LE TRAVAIL DE FIN D ETUDES tvvuueetruneerunesesunnsesesnsssssnnssessnnsssssnssssssnsssssnnsssssnssesssssssssnssssssssssssnnssssssnsssssnssssssnsssssssssssnnasees 6

CHOIX DU SUJET

LE LIEU DE STAGE 8
CARTE D’IDENTITE DE L'ENTREPRISE ...ttt teuttttesuteeeesutteeesueeeesauseeessnsseessssssessnssesessssesessssssessnsseesssseeessnsesesssssessssnsseessnsees 8
A CTIVITES. .ttt eetteeeettee e ettt e s bt e e e bt eeeeaseeesuseeeeaabaeeeaanseeesanseeeeaabseeeaans e e e sanseeeeanbeeeeeanseeesanseeeeanbbeeeenseeesanseeessnrnnesanns 8

UN SEIVICE COMPLADIE ...ttt ettt e e ettt e e e e e ettt e e e e e e sasssesaaaasassssssnasaeeeasssnses 8
LY =T gV (ol =3y Yol | R 8
Un conseil en gestion
ORGANISATION DE L' ENTREPRISE 1vvvvteeeeeeiurrereeeeeeeiisseseeeeeeesasssssesseessamssssesesessemsssssssssesssmnssssssssssssssssssssssssesssnsssssesssesss 9
HISTORIQUE ..ttttttttttttttttttttettteteeeeeeteeeeeeee st et e ee e st ee et eee e e et e e e e e et e et e et st s a4t et 4 a4t 4 e 4 e 4 e 44444 e 44444 a4 a4 44444444 e b e e e b e bebebe b e b e baaabenabenanans 10
ANALYSE FINANCIERE DE LA FIDUCIAIRE 1.eeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeseeeeeseeeseseseseseseessesesssssesssssssesssssessesssssssssssssessssssseeeens 11
TQUE AE [0 SOCIBLE ...ttt ettt ettt e ettt e e ettt e e et e e e sate e e s s steaessastesesassnassnsteaennans 11
BilON CONTBNSE. ...ttt ettt ettt ettt et e et e et e e bt e e bte e st e eabteaate s bteenstaensneenaneenss
QUEIGUES FALIOS IMPOITANTS ........eveeeeeeeeeeeee ettt e e e ettt e e e e e e s ettt a e e e e e e s assesaaasesassssasasasesessssssesaaaaaaas
Autonomie / indépendance financiére....
TAUX A ChArEE UES UETEES ..ouvieiee i eiie et see e ee et e st e et e st e e e e s e e e aeesseeeseesnseeseeesteesseeenseeseeenseesneeenseesnseensnennseans
Solvabilité a long terme / Degré d'indépendance financiere a IoNg termMe .......ccceveevieceeieseece e 13
AULOTINANCEMENT ..ttt ettt s et st e sbt e e bt e sht e e bt e sate e baesabeeabeesabeesbeesabeeseeesbeeshbesabeenateentaenasenas
Calcul de la trésorerie nette.....
Fond de Roulement Net (FRN)
Besoin en fond de roulemMENT (BFR) .......ii i ittt ettt e e et e e e ettt e e e tteeeeteeeeeaseee e aeeeeassaeeeesseeesaseeasansaeeannes 13
TrESOTEIIE NETEE (TIN) ..eiiiiiiii ittt e et e e et e e ettt e e ettt e e e etaeeeeaeeaeastaeeaasseeessaeesassaaeassesesnsseesansaseeasseeessseesansaeeansnes 14
Preuve de 1a trésorerie €N [ECLUIE diFECELE @ ....oviiirii ittt sttt st e sbe e st e e sbaesabeesaeeeeeas 14
[T Lo L <= =T o T=T o =SS 14
(00T Lo (71 (o] ¢ PSPPSRI 14

NOUVEAUTE 2019 : LA LOCATION IMMOBILIERE AVEC TVA 15
INTRODUCTION ...iittueitiieeeetiee e ettt eeett e eestueesesuaeesssanaessaaaasesanasssnnaessnnasssnnsssssnssssnnsesssnnsesssnneessnneesesnnsesssneesssneessennns 15
LA LOCATION IMMOBILIERE AVEC OPTION .1vvvvvvererereressreresesesesesesssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssens 16

Avant le ler janvier 2019

DiSPOSITION IEGAIE .. cciitiii ittt e et e e et e e e bt e e e s aab e e e e abeeesbteeaastbeeeabeee e bbeeeantaeeeabeeeebaeeeantaeeaares
Explication.......cccecevevevveceennns

Depuis le 1 janvier 2019
DTy Te XY 4T Y T =Y == YIS 17
CONAILIONS 1ttt ettt ettt ettt e sttt e bt e bt e sht e e bt e s ateesteesabe e beeeateeshbeeabeesabeebeesabe e st e eabaeshbesabeesabeenaaesabeenatesntaenasenns
L'option......
Le batiment

Le locataire

Le propriétaire .....ccccoecveeeecveeeccineennns
1% octobre 2018 / 1*" janvier 2019
o Lot {0 =Y oY o e LI [0 1Y TP PTRPPRPPRPRRIRE

(0o Y20 o1 o1 1 ESY= 1 o 1o PSR

D 1=To 2 14T o 1Y NS 23
Base MiINIMale A IMPOSITION........ciiiiiiiiiee ettt e e st e e e eab e e e s bteeesataeeesabeeesbbeeeastaeessbeeesbeeesansseennsses 25
I <Y T I =l L= oY= L=V V=T o U 26
Inoccupation du bien




ECONOMIOUE

HEL.  (ampus
HQ GuilIeI:nins

Libre

Mosane

Anciens contrats

Comparatif espace avant et aprés le 1% JANVIEr 2019............cceeeeveueueeeveeereeeeeserereresesesissssesesesesssssesesenas 37
CONTRAT DE LOCATION DE COURTE DUREE......cvcvevevressssessseessesesssssssssssssesessssssssssssesesesssssssssssesesassssssssssssesesesssssnsssess
DiSPOSTEION IEGQUE ...ttt ettt ettt sae ettt et e as e s bt e sae e aeeaeeneeeaes

Différences avec les autres contrats....

(00T 1o L1 [ s OSSPSR PRUPRIT
(00 Ko M=3 (=T ] e (o B
(00T L TN ol A X | TSR
INFORMATIONS SUPPLEMENTAIRES
[ ol 2 X 1o Ta o (= o 1| USRI
DEFINITION ettt ettt ettt et sttt e st e e s at e e atee s bt e e bt e s at e e bt e sabe e bt e e abeenhbeeabeeehe e e baenabeenbeeenbeenhbeebeennee
Explication
QUESTION @I SUSPEIS ...ttt ettt ettt ettt st eeae et e ke at e e at e e bt e e bt et e st e st satesae e st ebeenseeaseeaeeavean 41
LES CONTIALS ...ttt ettt ettt et e e e ettt e e e s ettt e e e e e n e e e e e s nnnneeeens 42
[0 Le [V ot oY1 L= L= o T X SRR 42
RBVISION ettt ettt ettt ettt e bttt e bttt e ettt et e et e et e ettt e bt e e ht e e bt e e at e e bteenate e bteenane et 42
SCISSION AU MAICRE TOCALIS ...ttt ettt ettt ettt et e eeaeeaaes 42
AAPPLICATIONS .ttt euteeeuteesateesuteesabeesubeesabeesaseesasaesaseesaseesaseesabeesabeesabeesaseesabeesabeesabeesaseesabeesabeesabaeeabeesabeesabeesasaesanees 43
CONCLUSION ettt ee e e e e ettt et e e e e e aae e et e e e e e e auabe e et e e e e e aasbeeeeee e e anbbe e e eeeeesaansaeeeeeeeesaasns et eeeeesaannsaeeeeeesaaannnaeeeaeeann 44
CONCLUSION DE MON EXPERIENCE 45
LE STAGE .ttt ettt ettt ettt et ettt et e e e e e ae et et e e e e e e aab ettt e e e e e e aab bttt eee e e e abeeaeeeeeeeaaabeeaeeeeeeeaanneaeeeeeeeaannraeeeeeeeaanns 45
LE TRAVAIL DE FIN D ETUDES ... uvtteuteeeuteeeteesteesseesseessseesssaesssessaseesusessssessusessusessssesssseesssesssessssessaseessseessseessseessseennne 45
BIBLIOGRAPHIE 46

ANNEXES 48




Introduction

Etudiante a la Haute Ecole HELMo, en derniére année de comptabilité, option fiscalité, il m’a
été demandé de trouver une entreprise au sein de laquelle je pourrais réaliser un stage
pratique. Outre l'obtention du diplome, ce stage est censé me permettre de mettre en
application les différents apprentissages et de me familiariser avec le monde du travail et de
I'entreprise.

Ce stage s'est passé en deux temps : tout d'abord, un stage d'insertion professionnelle de 4
semaines qui a fait I'objet d'un rapport, suivi d'un stage de pratique professionnelle de 11
semaines durant lequel jai réalis¢ mon travail de fin d'études (T.F.E.). Ayant besoin d'un
certain temps d’adaptation au sein de I'entreprise qui m’accueille, j'ai choisi de faire mes
deux stages dans la méme société.

Choix du stage

Ayant choisi l'option fiscalité, il m'est apparu essentiel de faire mon stage dans une
fiduciaire. En effet, il me serait ainsi possible de me confronter a différents dossiers et
différentes matieres. Une autre priorité a mes yeux dans le choix du lieu de stage était sa
proximité par rapport a mon domicile. En effet, je n‘ai pas de voiture. L'entreprise devait
donc étre accessible a pied, a vélo ou en transports en commun.

Aprés une recherche sur Internet des différents bureaux comptables ou fiduciaires proches
de chez moi, j'ai téléphoné a plusieurs d'entre eux. La fiduciaire Dortu&Ernst est la premiere
a m‘avoir proposé un entretien en ses locaux. L'endroit et les personnes m’ont beaucoup plu.
Quelques jours plus tard, Monsieur Ernst me faisait part de sa réponse positive.

Le travail de fin d'études

Ce travail est rédigé en différentes parties :
« la présentation du lieu de stage
» le développement du sujet : « Nouveauté 2019 : La location immobiliere avec TVA »
» la conclusion personnelle




Choix du sujet

Le choix du sujet est trés important. Il doit étre pertinent et faisable mais il doit surtout nous
intéresser afin de garantir la qualité du travail et de rendre son processus de recherche et
d’écriture plus plaisant.

Afin d'étre pertinent et original, le sujet devait étre peu ou pas encore traité. J'ai donc pensé
qu’une nouveauté en matiére fiscale ou comptable serait un bon sujet a traiter. En faisant
des recherches concernant les nouveautés, jai trouvé plusieurs sujets intéressants.

La grosse nouveauté en matiére fiscale est la réforme de Iimpdt des sociétés. Ce sujet
m'intéressait mais je me suis vite rendue compte que beaucoup d‘autres étudiants avaient
choisi ce sujet.

Jai donc cherché un autre sujet et, parmi ceux que jai trouvé, la location immobiliere avec
TVA m’a beaucoup plu.




Le lieu de stage

Carte d'identité de I'entreprise

Dénomination sociale : Fiduciaire Dortu&Ernst
Numéro de TVA : BE 0424.892.959
Siege sociale : Rue de la Résistance 5, 4840 Welkenraedt
Forme juridique : Société civile sous forme de Société Privée a Responsabilité
Limitée
Site internet : www.dortu-ernst.be
Téléphone : 087/88.11.89
Fax : 087/88.34.00
Mail : info@dortu-ernst.be

Cette fiduciaire est une microsociété au sens de |'article 15 du code des sociétés. Les critéres
qui permettent de le définir sont expliqués ci-apres.

Activités
L'entreprise propose différents types de services :

Un service comptable

Ce service assure les taches suivantes : encodage des documents, suivi des paiements,
tableau de bord, étude de la rentabilité, etc.

Un service fiscal

L'entreprise compléte les déclarations TVA, IPP et ISOC, ainsi que les relevés
intracommunautaires, les listings TVA, etc.

Le conseil et I'optimisation fiscale, ainsi que la défense du dossier en cas de contréle, font
aussi partie des services proposés.

Un conseil en gestion

La fiduciaire aide également au démarrage d’une activité et a I’élaboration du plan financier
grace a des conseils judicieux. Elle assiste aussi ses clients dans les premieres démarches
administratives.

Sur base des chiffres, la société réalise des analyses bilantaires afin d’orienter les clients vers
un statut plus adapté, et de les conseiller concernant les versements anticipés, les cotisations
sociales, etc.
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Organisation de l'entreprise

Thierry Ernst
Gérant
Expert-comptable IEC

i A

Clément Dortu Cédric Thissen
Associé Gérant de C.Thissen SPRL
Expert-comptable IEC Comptable IPCF

Christine \'ﬁf‘" Anne Bonfond Manon Ballmann Fanny Toussaint
Employée Employée Employée Stagiaire
Comptable IPCF Comptable Comptable Voir annexe 3

Thierry ERNST : Expert-comptable IEC, Monsieur Ernst a fait ses études de comptabilité a
Sainte-Marie (HELMo Campus Guillemins). Ensuite, il a travaillé au sein d'une société de
transport jusqu’en 2010. Parallelement, en 2005, il est devenu associé de la fiduciaire
Dortu&Ernst, puis gérant en 2014.

Clément DORTU : Il est lui aussi expert-comptable IEC. Il est associé et fondateur de la
société

Cédric THISSEN : Comptable-fiscaliste agréé IPCF, il a créé sa propre société C.Thissen
SPRL et travaille comme consultant a la fiduciaire.

Christine VOLL : Egalement comptable-fiscaliste agréée IPCF depuis 1995, elle travaille au
sein de la fiduciaire depuis 1977. Elle a travaillé comme indépendante complémentaire de
1995 a 2011 en gardant son statut d’employée a la fiduciaire.

Anne BONFOND : Diplémée comptable en 2012, elle a d’abord travaillé dans une autre
fiduciaire avant de rejoindre la fiduciaire Dortu&Ernst en mai 2017.

Manon BALLMANN : Diplomée comptable de 'HELMo Campus Guillemins en juin 2018, elle
a commenceé a travailler a la fiduciaire début octobre 2018.

Fanny TOUSSAINT : Etudiante en 3°™ année de comptabilit¢é & I'HELMo Campus
Guillemins et stagiaire a la fiduciaire Dortu&Ernst durant 15 semaines.
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Historique
De par sa personnalité, Monsieur Clément Dortu était déterminé a étre indépendant.

Suite a l'investissement de quatre associés, la société a vu le jour le 20 décembre 1983.
Les quatre associés étaient Monsieur Clément Dortu, Madame Marie-Josée Schmetz,
Monsieur Lucien Koop et Madame Christine Goin

A I'époque, la société s'appelait « Fiduciaire C.Dortu ». Elle était située rue Mermer n°29 a
4840 Welkenraedt. Elle disposait d’'un capital de 750.000 francs belges.

En 2005, alors que 3 des 4 associés ont vendu leurs parts pour diverses raisons, Monsieur
Thierry Ernst devient associé aux c6tés de Monsieur Clément Dortu. A cette date, la
dénomination change pour devenir « Fiduciaire Dortu&Ernst », avec une augmentation de
capital pour passer de 750.000 francs belges (18.592,01€) a 20.000,00€. (Voir annexe 1)

En 2013, deux décisions importantes sont prises : (Voir annexe 2)

» L'entreprise déménage le 1* mars 2013 a I'adresse actuelle, rue de la Résistance n°5
a 4840 Welkenraedt. Le sieége social de la société y est transféré le 1°" octobre de la
méme année.

« Monsieur Ernst est nommé a la fonction de gérant et son mandat prend effet le
1% janvier 2014.

Il n'y a pas eu d'autre événement important dans la vie de la société.
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Analyse financiere de la fiduciaire
Dans cette partie, vous trouverez une breve analyse financiere de la fiduciaire.

A ce jour, les comptes de I'année 2018 n‘ont pas encore été déposés a la BNB. Je vais donc
travailler avec les comptes de I'année 2017. (Voir annexe 4)

Taille de la société

La taille d’'une société se définit selon I'article 15 et I'article 15/1 du code des sociétés.

ARTICLE 15

& 1, Les petites sociétés sont les sociétés dotées de la personnalité juridique qui, a la date de bilan
du dernier exercice cloturé, ne dépassent pas plus d’une des limites suivantes:

— nombre de travailleurs occupés, en moyenne annuelle: 50,

— chiffre d'affaires annuel, hors taxe sur la valeur ajoutée: 9.000.000 euros;

— total du bilan: 4.500.000 euros.

&2 le fait de dépasser ou de ne plus dépasser plus d'un des critéres visés au paragraphe 1° na
d’incidence que si cette circonstance se produit pendant deux exercices consécutifs. Dans ce cas, les
conséguences de ce dépassement sappliqueront a partir de l'exercice suivant l'exercice au cours
duguel, pour la deuxiéme fois, plus d'un des critéres ont été dépassés ou ne sont plus dépasses.

()

ART. 15/1.

& 1°. Les microsociétés sont les petites sociétés dotées de la personnalité juridigue qui a la date de
cloture des comptes ne sont pas une sodieté filiale ou une société mere et qui ne dépassent pas plus
dune des limites suivantes:

— nombre de travaifleurs occupées, en moyenne annuelle: 10;

— chiffre d'affaires annuel, hors taxe sur la valeur ajoutée: 700.000 euros;

— total du bilan: 350.000 euros.

&2 Le fait de dépasser ou de ne plus dépasser plus d'un des critéres visés au paragraphe 19 na
d’incidence que si cette circonstance se produit pendant deux exercices consécutifs. Dans ce cas, les
conséquences de ce dépassement sappligueront a partir de l'exercice suivant l'exercice au cours
aduquel, pour la deuxiéme fois, plus d’un des critéres ont été dépassés ou ne sont plus dépasses.

()

Reésume des critéres

Micro Petite grande
< < >
Chiffre d'affaires 700.000 9.000.000
Total Bilan 350.000 4.500.000
Nombre d'ETP 10 50
Pas plus de 1 critére ne peut étre dépassé pendant 2 années de suite
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Pour la fiduciaire Doru&Ernst, les montants sont les suivants :

2016 2017
Chiffre d'affaires 296.345 317.647
Total Bilan 638.880 600.301
Nombre d’ETP 3 2,8

Un seul des 3 criteres étant dépassé (le total bilantaire), I'entreprise est une microsociété.
On peut dailleurs le remarquer sur les comptes déposés a la BNB par un M en haut a droite.

En conséquence, le schéma est trop sommaire pour faire une analyse financiére tres
poussée.

Bilan condensé

Actif Passif

Actifs fixes 398.485 Capitaux permanents 392.328
Capitaux propres 156.286
Dettes a +1an 236.042

Actifs circulants 201.816 Capitaux temporaires 207.973

Total actif 600.301 Total passif 600.301

N'ayant pas le détail des comptes 49, j'ai préféré faire une hypothése pessimiste, en gardant
tous les comptes 49 dans le court terme.

Quelques ratios importants

Autonomie / indépendance financiere
Capitaux propres / Total passif = 156.286 / 600.301 = 26,03%

L'entreprise se trouve dans une zone d'indépendance financiere « médiocre ».
Nous pouvons constater que seulement 25% du passif est financé par I'apport des associés.
Les 75% restants représentent des dettes.

Les dettes de la fiduciaire étant essentiellement composées de I'emprunt pour le batiment,
elles diminueront rapidement et I'indépendance financiere s'améliorera.

Taux de charge des dettes
Charges des dettes (#650) / Chiffre d'affaires = 15.562 / 317.647 = 9,57%

Le montant du chiffre d'affaires m’a été donné par mon maitre de stage. Il ne se trouve donc
pas dans les comptes.

Ce ratio permet de calculer le poids des dettes par rapport au chiffre d’affaires. Ici, il en
résulte qu’environ 10% du chiffre d'affaires sert a rembourser les intéréts liés aux dettes.
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Solvabilité a long terme / Degré d'indépendance financiere a long terme
Capitaux propres / Dettes a long terme = 156.286 / 236.042 = 0,66%

Jai choisi de calculer la solvabilité a long terme plutot que la solvabilité générale car elle est
plus significative.

Ici, nous pouvons constater que ce ratio est inférieur a 1, ce qui signifie que I'entreprise
dispose de peu de garanties personnelles. On pourrait donc penser que la structure
financiére n’est pas tres stable.

Les dettes a long terme sont principalement composées du remboursement du batiment.
Le remboursement de cette dette allant plus vite que I'amortissement du batiment, la
solvabilité s'améliorera rapidement.

Autofinancement

L'entreprise ne distribuant aucun dividende depuis plusieurs années, il n‘est donc pas utile de
calculer ces ratios puisque la société ne pratique que l'autofinancement.

Calcul de la trésorerie nette

Lors d’une discussion avec mon maitre de stage, j'ai appris que le compte 48 concernait une
avance en compte courant que le gérant n‘a pas l'intention de récupérer a court terme. En
effet, ce compte existe depuis 2012 et n’a pas évolué depuis. Afin d'étre plus en accord avec
la réalité, j'ai donc décidé de considérer ce compte comme du long terme.

Fond de Roulement Net (FRN)
(Capitaux permanents +48) — Actifs fixes = (392.328 + 159.086) — 398.485 = 152.929 €

Le FRN est positif. C'est favorable pour l'entreprise car cela signifie qu'elle possede une
marge de sécurité pour couvrir ses dettes a court terme, en cas de besoin.

Besoin en fond de roulement (BFR)

BO (3+40+491) - RO (44+45+46+492) = (175.432+7.340+2.750) - (1.164+24.473)
= (185.522)-(25.637) = 159.885 €

Le besoin en fond de roulement de I'entreprise doit étre le plus petit possible. Ici, il est plus
élevé que le fond de roulement net. En cas de besoin, I'entreprise devra aller puiser dans la
marge de sécurité.
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Trésorerie Nette (TN)
FRN — BFR = 152.929 — 159885 = -6956 €

La trésorerie nette d'une entreprise indique normalement si la société est capable de
respecter ses échéances de paiement. Ici ; il s'agit d'une entreprise de services. Il n'y a donc
pas beaucoup de fournisseurs a payer. Malgré le fait que la trésorerie est négative,
I'entreprise ne sera pas en difficultés.

Preuve de /a trésorerie en lecture directe :

Trésorerie active (50 a 58 + 41) - Trésorerie passive (42+43+47) = 16.295 - 23.250
= -6.955 €

Ici, la trésorerie est calculée d’'une autre maniére. La différence entre les résultats de ces
calculs étant de 1 €, on peut considérer que la trésorerie nette est effectivement négative de
6.955 €.

Il existe une explication simple a cette trésorerie négative en fin dannée : 43% du chiffre
d'affaires est facturé le 31 décembre. Tout cet argent est dans le compte 40 client au lieu du
compte 55.Les clients ne paieront qu‘au début de I'année suivante.

Sachant ceci, il n'y a pas lieu de s’alarmer concernant cette trésorerie négative.

Une solution a envisager afin de ne plus avoir de trésorerie nette négative, serait de facturer
plus tot. Une facturation fin novembre permettrait a la société d’avoir plus de liquidités lors
de la cloture de I'exercice.

Liguidité générale
Actifs circulants / (Capitaux temporaires - 48) = 201.816 / (207.973 — 159.086) = 4,13 %

La liquidité est la capacité d’'une entreprise a rembourser ses dettes a court terme.
En tenant compte du compte 48, la liquidité est bonne.

Conclusion

L'analyse financiere de la fiduciaire étant réalisée au départ de comptes suivant un schéma
de microsociété, de plus amples informations ont été nécessaires afin que cette analyse
corresponde mieux a la réalité.

Aprés cette analyse, nous pouvons conclure que, malgré une trésorerie négative en fin
d’année, la société se porte bien.

En effet, différents ratios montrent que I'entreprise pourrait avoir quelques difficultés mais il
existe toujours des explications logiques permettant d’expliquer ces ratios, ainsi que les choix
faits par I'entreprise.
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Nouveauté 2019 : La location immobiliere avec TVA

Introduction

Le régime TVA concernant la location immobiliere a récemment changé. En effet, un projet
de loi a été soumis a la Chambre le 31 juillet 2018. La loi du 14 octobre 2018, publiée au
moniteur belge le 25 octobre 2018, modifie I'article 44 du Code TVA a ce sujet.

Le principal changement apporté est la possibilité d’'une taxation optionnelle. Il sera donc
possible d’appliquer une TVA sur les loyers. Autrement dit, dans certains cas, le propriétaire
d’'un batiment pourra dorénavant déduire la TVA sur les frais afférents a son batiment et le
locataire pourra déduire de la TVA sur les loyers.

L'un des principaux objectifs de ce nouveau régime est déliminer le désavantage
concurrentiel par rapport aux pays voisins qui appliquent déja ce régime depuis plusieurs
années suite a une directive TVA européenne. En effet, les grands groupes et les
multinationales ont I'habitude de louer les batiments qu'ils occupent. Sans I'application de ce
nouveau régime, ils préfereront s'implanter dans un pays voisin qui applique déja ce régime
plut6t que de s'implanter en Belgique.

Pour rappel, 'Union Européenne élabore des directives et des reglements. Les reglements
doivent étre appliqués par les Etats membres, dans leur intégralité(selon les criteres définis
dans le reglement par I'Union Européenne) et directement (dés sa publication). Une
directive, par contre, doit dabord étre transposée en droit belge, ce qui laisse un certain
délai entre la publication de la directive et sa mise en application par un état membre. L'état
membre pourra définir les moyens a mettre en ceuvre afin d‘atteindre les objectifs fixés par
la directive.

Les autres objectifs de ce nouveau régime sont :
« de pallier aux effets négatifs de I'exonération car le loyer est plus élevé si le
propriétaire ne peut pas déduire la TVA ;
« de « simplifier » la réglementation TVA ;
« d’encourager l'investissement dans la construction ou la rénovation.

La date d’entrée en vigueur de cette loi étant le 1*" janvier 2019, I'option de taxation ne sera
possible qua partir de cette date.

Différentes modifications ont donc été apportées. Parmi ces modifications, seront développés
les axes suivants: la location immobiliere avec option, la location optionnelle pour
I'entreposage de biens et la location de courte durée.

Il s'agit ici des principaux changements réalisés dans le cadre de cette nouvelle loi.
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La location immobiliére avec option

Avant le 1er janvier 2019

Disposition legale
Article 44, §3, 2°, du Code TVA

& 3. Sont encore exemptés de la taxe :

2°  [|affermage, la location et la cession de bail de biens immeubles par nature, a l'exception:

a)  des prestations de services suivantes :

- /a mise a disposition d'emplacements pour véhicules ;

- la mise a disposition d'emplacements pour l'entreposage de biens ;

- la fourniture de logements meublés dans les hétels, motels et établissements ou sont hébergés
des hotes payants ;

- la mise a disposition d'emplacements pour le camping ;

- mise a disposition de biens immeubles par nature dans le cadre de 'exploitation des ports, des
voies navigables et des aéroports ;

- la mise a disposition d'outillages et de machines fixés a demeure ;

b) des locations-financements d'immeubles consenties par une entreprise pratiquant la location-
financement d'immeubles ou la location qualifice de leasing immobilier, lorsque cette entreprise
construit, fait construire ou acquiert, avec application de la taxe, le batiment sur lequel porte le
contrat et que le preneur prend ce bien en location pour [utiliser dans l'exercice d'une activité
dassujetti ; le Roi définit les conditions auxquelles doit satisfaire le contrat de location-financement
d'immeubles, notamment en ce qui conceme la durée du contrat, la nature et la destination des biens
qui en font l'objet ainsi que les droits et les obligations du preneur ;

¢)  des locations de coffres-forts ;

Explication

La location immobiliere est un contrat dans lequel le propriétaire s'engage a mettre a
disposition d’un locataire un bien immeuble pendant une certaine durée et ce, en échange
d’'une rémunération.

En principe, la location immobiliere est exonérée de TVA. Pourtant, il existe plusieurs
exceptions pour lesquelles la location est soumise a la TVA.

« Les locations exemptées de TVA sont les locations de logements meublés, les
locations de logements dans des établissements de soins, les locations avec services
accessoires (chauffage, éclairage, eaux, etc.), les locations de bureaux, de batiments
industriels, etc.

« Les locations soumises a la TVA, quant a elles, sont les locations d'hétels, de maison
de vacances, de camping, de maison de retraite, de salles ou d’emplacements dans
les foires et les expositions, etc.

Avant le 1% janvier 2019, il n'y avait pas d’application de TVA pour la location de biens
immobiliers a des professionnels pour |'exercice de leur activité professionnelle. Le
propriétaire du batiment ne pouvait pas déduire la TVA sur son investissement, ni sur les
frais y afférents tels que les frais d'architecte, de géometre, de construction, etc.
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Le locataire, lui, ne pouvait pas non plus déduire la TVA sur le loyer. Aucune TVA n’était
donc due a I'Etat par le propriétaire concernant ses loyers.

De ce fait, les loyers étaient plus élevés vu que la TVA était un frais pour le propriétaire.

Depuis le 1* janvier 2019

Disposition legale
Article 44, 8§83, 2°, d), nouveau, du Code TVA

& 3. Sont encore exemptés de /a taxe :

()

2° [affermage et la location de biens immeubles par nature, a l'exception

()

d) de la location d’un batiment ou fraction dun bétiment, que le preneur utilise exclusivement pour
son activité économique lui conférant la qualité dassujett;, pour autant que le loueur et le preneur
alent opté conjointement pour la taxation de cette location. Lorsquun batiment ou une fraction dun
batiment est donné en location en méme temps que le sol y attenant, ['option doit étre exercée
conjointement par rapport aux deux biens immeubles.

L option vaut pour toute la durée au contrat.

L’option ne peut étre exercée que pour des contrats relatifs a des batiments ou fractions de batiments
pour lesquels les taxes grevant les opérations visées a larticle 19, § 2, alinéa 2, relatives aux
batiments mémes et qui concourent spécifiguement a leur construction sont exigibles pour la premiéere
fois au plus tot le 1er octobre 2018, Cette condition n'est pas applicable pour les contrats de mise a
disposition d‘emplacements pour l'entreposage de biens visée au point a), deuxiéme tiret pour
lesquels 'option peut étre exercée.

Pour lapplication de l'alinéa 1er, on entend par "sol y attenant”, la parcelle cadastrale ou les parcelles
cadastrales sur lesquelles le batiment ou la fraction de batiment a été érigé et qui est donnée ou sont
données en location simultanément avec ce batiment ou fraction de bétiment par la méme personne.
Le Roi détermine le moment auquel I'option doit étre exercée et les formalités a observer

Conditions

Il y a différentes conditions pour pouvoir bénéficier de cette option :
« L'option doit étre acceptée par les deux parties.
« Concernant le batiment, il doit étre considéré comme neuf a partir du 1/10/18.

« La location d'une partie du batiment seulement est possible si cette partie est
autonome (acces séparé).

« Cette option concerne aussi le sol y attenant s'il fait partie de la location.
e La location doit avoir lieu dans un contexte professionnel.

« Le loyer doit étre égal au prix du marché, sinon, il y aura une base minimale
d’imposition.
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Loption

Cette nouvelle loi permet une taxation optionnelle, qui n‘est donc pas obligatoire.

Pour étre appliquée, les deux parties doivent étre d'accord. Un choix unilatéral, c'est-a-dire
gue seul une des deux parties le décide, est totalement exclu.

Ce choix s’exprime simplement par une mention dans le contrat de bail.
L'option est irrévocable et doit s'appliquer durant toute la durée du contrat.

En cas de nouveau contrat ou de prolongation de contrat, il y aura une nouvelle option.

Le batiment

Pour rappel, un batiment est une construction incorporée au sol. Il faut donc une
immobilisation par nature de matiere ou de matériaux. Un batiment n’est donc pas
obligatoirement fait de murs. Il peut s'agir d'une dalle en béton, de voieries, d'égouts, de
routes, de quais de déchargement, etc. Par contre, ne sont pas un batiment les exemples
suivants : un terrain, un chateau d’eau, un silo, une citerne, etc.

Pour que l'option soit possible, il faut que le batiment soit considéré comme neuf a partir du
1*" octobre 2018. Aucune TVA ne peut donc étre exigible avant cette date, c'est-a-dire qu’elle
ne doit pas étre payée a I'Etat.

Un batiment neuf est soit un batiment nouvellement construit, soit « neuf » suite a des
rénovations radicales ou importantes.

Ces modifications radicales ou importantes sont soit :

« La modification d'éléments essentiels dans sa nature ou dans sa structure comme par
exemple des changements au niveau des murs porteurs, des colonnes, des
planchers, de I'ascenseur, etc.

« Des travaux dont le colt Hors TVA atteint au moins 60% de la valeur vénale du
batiment, hors terrain, suite a l'achévement des travaux. La valeur vénale d'un
batiment est la valeur a laquelle il pourrait étre vendu sur le marché.

Exemple : La transformation d'un vieil hotel en un nouvel immeuble a appartements.

Cette option est aussi possible sur une partie du batiment seulement, pour autant qu’il soit
possible de la louer et de I'utiliser de maniére autonome. Il doit étre possible d’entrer dans la
fraction du batiment par I'extérieur, sans passer par des espaces utilisés a d’autres fins que
I'activité économique du locataire.

Dans le cas ou un assujetti posséde un des magasins d’'un grand centre commercial et qu'il
doit passer par l'intérieur de la galerie pour y accéder, cette location est considérée comme
autonome, méme s'il est obligé de passer par des espaces communs.
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Exemple : Un investisseur construit un immeuble dans lequel il prévoit de faire 2 locaux professionnels
au rez-de-chaussée et des appartements aux étages. Dans ce cas, il est possible dappliguer 'option
pour les locaux professionnels mais pas pour les appartements.

L'option s'applique aussi au sol attenant au batiment pour autant qu'ils soient loués
conjointement, ensemble. Le sol attenant a un batiment est la (ou les) parcelle(s)
cadastrale(s) sur laquelle (ou lesquelles) le batiment a été construit.

Le batiment peut étre loué sans inclure dans le contrat le sol y attenant mais, dans ce cas, la
déduction de la TVA ne sera pas possible pour I'achat et les travaux concernant ce sol (frais
de courtage, travaux d’assainissement, etc.)

L'exigibilité de la TVA ne peut donc pas avoir lieu avant le 1* octobre 2018 si l'on veut
pouvoir bénéficier de l'option. Le régime est différent lorsque la vente a lieu entre deux
professionnels (B2B), entre un professionnel et un particulier (B2C) ou entre un
professionnel et un organisme gouvernemental ou une administration (B2G).

Pour les prestations de services en B2B, la TVA devient exigible :
« A la réception d’un paiement non encore facturé avant le fait générateur,
- Ala date démission de la facture
« Ou, au plus tard le 15°™ jour du mois qui suit celui au cours duquel a eu lieu le fait
générateur.
Le fait générateur est le moment ol la prestation est effectuée.

Pour les prestations de services en B2C ou en B2G, la TVA devient exigible uniquement a la
date du paiement.

Certains types de travaux peuvent cependant avoir lieu avant le 1* octobre 2018.

Il s'agit des travaux intellectuels tels que les travaux d‘architectes, de géométres, de
conseiller en prévention de sécurité, études préliminaires, etc. Sont aussi inclus les travaux
préalables de démolition, de sondage, de terrassement, d‘assainissement, d'évacuation, de
stabilisation, etc.

Les travaux peuvent avoir commencé avant le 1° octobre 2018 sans perdre la possibilité
d’appliquer le régime de taxation optionnelle si aucune facture n'est rédigée et aucun
acompte n'est payé avant le 1°" octobre 2018.

Par contre, si une facture est établie avant le 1°" octobre puis annulée par une note de crédit
afin de reporter la date d’exigibilité, il s'agit d'une pratique abusive. Dans ce cas, la date
d’exigibilité sera la date de la premiere facture et I'application du régime optionnel ne sera
pas possible.

Exemple : Un promoteur immobilier décide de construire un béatiment afin de le louer a un
professionnel, En juillet 2017, les travaux darchitecte sont facturés a 40.000€. Des travaux
dassainissement du sol ont eu lieu et ils sont facturés le 11 septembre 2018. Les travaux de
construction ont commencé en septembre 2018 mais sont facturés le 15 octobre 2018. Dans ce cas,
l'option pourra étre appliguée.
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Le locataire

Pour pouvoir bénéficier de l'option, il est impératif que le preneur assujetti utilise le bien
dans le cadre de son activité professionnelle.

Cela vaut pour les assujettis ordinaires mais aussi pour les assujettis franchisés et exemptés.

Il n‘est donc pas possible de bénéficier de ce régime optionnel si la location se fait a :
e un particulier,
« une société non assujettie (exemple : une holding passive),
« un assujetti pour des besoins autres que pour son activité professionnelle.

Dans le cas de I'immobilier résidentiel, il n‘est pas non plus possible de bénéficier de ce
régime.

Par contre, les assujettis exemptés par I'article 44 du Code TVA, tels que les hopitaux privés,
les banques, les compagnies d’assurances, certaines associations sans but lucratif, les
internats, les maisons de repos, etc., ont la possibilité de bénéficier de ce régime optionnel
de taxation. Mais dans ce cas, il s'agira d'un co(t supplémentaire pour eux car ils ne peuvent
pas déduire la TVA.

Le propriétaire

Etant donné qu’un particulier n‘a pas la possibilité de déduire de la TVA, il est impératif que
le propriétaire soit assujetti a la taxe pour que 'option soit possible.

1" octobre 2018 / 1 janvier 2019

Le 1* octobre 2018 est la date a partir de laquelle la TVA peut devenir exigible tandis que le
1% janvier 2019 est la date d’entrée en vigueur de la loi. Ce n'est qu’a partir du 1° janvier
2019 qu'il est possible de bénéficier de I'option.

C'est dans la premiere déclaration de 2019 (déposée pour le 20 février 2019 en cas
d’assujettissement mensuel ou le 20 avril 2019 en cas d'assujettissement trimestriel) que le
propriétaire pourra déduire la TVA sur les frais relatifs au batiment. Il devra y déclarer la TVA
due a I'Etat sur ses loyers percus et le locataire pourra déduire la TVA sur les loyers payés.

Les travaux qui ont pu avoir lieu avant le 1*" octobre 2018 (comme les travaux intellectuels
d’architecte ou de géomeétre, les travaux de démolition et ceux relatifs au terrain) seront
aussi a déclarer dans la premiere déclaration de 2019, si toutefois l'assujetti respecte les
conditions d’exercice du droit a déduction et qu'il a l'intention de louer son batiment en
utilisant le régime de I'option.
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Exemple : Un entrepreneur fait construire un batiment afin de le louer avec application de l'option. En
Juillet 2017, il fait faire des travaux de démolition qui seront facturés en septembre 2017 et en janvier
2018, il recoit une facture de l'architecte. En juin 2018, il fait des travaux dassainissement du sol et il
commence les travaux de construction le 1°° septembre 2018. La premiére facture pour ces travaux
est établie le 3 octobre 2018. Dans ce cas, l'entiéreté de la TVA sera déductible vu que la premiére
facture est exigible apres le 1°° octobre 2018. Mais toute cette TVA ne pourra étre déclarée qua partir
de la premiére déclaration TVA de 2019, méme si la premiére facture concernant ce batiment a été
établie en septembre 2017,

Facturation des loyers

En principe, lorsqu’un assujetti effectue des locations immobiliéres, il est obligé de délivrer
une facture, sauf si le locataire est une personne physique qui utilise le batiment pour un
usage prive.

Cependant, il y a une tolérance administrative concernant les locations immobilieres
exemptées par l'article 44 du code TVA. L'assujetti n'est pas obligé de délivrer une facture
lorsque le locataire n'utilise pas le bien pour une activité spécifique a caractere professionnel,
tel gu’un promoteur immobilier, et qu’un contrat de bail enregistré existe.

Dans notre cas, la location immobiliere avec option reléve bien de I'article 44 du code TVA
mais elle n'est pas exemptée. Il y a donc une obligation pour le propriétaire du batiment de
délivrer une facture a son locataire.

Il est intéressant de rappeler les mentions qui doivent obligatoirement se trouver sur une
facture :

« La date de délivrance. Il est conseillé mais pas obligatoire d'indiquer aussi le lieu
d’émission.

« Le numéro de facture, numéro d'ordre du fournisseur.

« Le nom ou la dénomination sociale, ainsi que I'adresse compléte du fournisseur.

e Le numéro de TVA du fournisseur.

« Le nom ou la dénomination sociale, ainsi que I'adresse compléte du client.

e Le numéro de TVA du client.

« L'identité, I'adresse, le numéro de TVA et la qualité d'un représentant agréé éventuel,
si le redevable n'est pas établi en Belgique.

« La quantité et la nature des biens ou des services.

e La date de livraison ou de prestation.

e Le prix unitaire hors TVA et les escomptes, ristournes et rabais qui ne sont pas
compris dans le prix unitaire.

« La base d'imposition ventilée par taux de TVA.

« Le taux de TVA appliqué sur chaque base d‘imposition.

¢ Le montant de la TVA due.

« La raison légale en faisant référence a la directive ou a la disposition nationale en cas
d’exonération.

« La référence a la directive ou a la disposition nationale en cas d‘application du régime
de la marge.
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Comptabilisation

Il est important de ne pas oublier qu'en cas de travaux immobiliers entre assujettis, le
fournisseur doit délivrer une facture sans TVA avec une mention « autoliquidation » et que
c'est au client, le propriétaire du batiment, d’auto-liquider la taxe dans sa déclaration.

Pour certains frais tels que I'architecte ou le géometre, il s'agit de prestations de services a
21% de TVA. Ces frais ne peuvent pas étre auto-liquidés. La facture délivrée sera donc TVA
comprise, sans la mention d’autoliquidation.

Pour le propriétaire du batiment Pour le locataire

1) Achat ou grosse rénovation 4) Facture de loyer

221 Construction HTVA 61* Loyer HTVA

411 TVA déductible TVA 411 TVA déductible TVA

@ 440 Fournisseur HTVA @ 440 Fournisseur TVAC
@ 451 TVA due TVA

2) Frais liés au batiment

61* Frais HTVA
411 TVA déductible TVA
@ 440 Fournisseur TVAC

N.B :
Pour les factures de géométres,
d‘architecte, etc. HTVA = Hors TVA

TVAC = TVA comprise

61* Frais HTVA

411 TVA déductible TVA

@ 440 Fournisseur HVAC
@ 451 TVA due TVA

Pour I'entretien de la chaudiéere par
exemple.

3) Facture de loyer

400 Client TVAC
@ 74* Loyer pergu HTVA
@ 451 TVA due TVA
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Déclaration TVA
Une déclaration TVA vierge se trouve en annexe 5 de ce document.

Concernant la déclaration, il y a une différence a faire entre les factures avant le 1*" janvier
2019 et celles apres cette date.

Pour les factures survenues apres le 1* janvier 2019, reprenons la numérotation des points
précédents :

1) Achat ou grosse rénovation
Il s'agit d’un investissement, ce sera donc déclaré en [case 83t en case 87pour le montant
hors TVA et la TVA sera portée en [case 59et en [case 56/.

2) Frais liés au batiment
Ce sont des frais, il s'agit donc de services et biens divers qui seront déclarés hors TVA en

case 82, avec la TVA s’y rapportant en [case 59.

3) Facture de loyer (envoyée par le propriétaire)
Les loyers pergus par le propriétaire sont a déclarer hors TVA en et la TVA due

correspondante ira en (case 54.
4) Facture de loyer (recue par le locataire)

Pour le locataire, le loyer est un frais. Il sera donc déclaré de la méme maniére qu‘au point
2), c'est-a-dire que le loyer hors TVA sera déclaré en [case 82 alors que la TVA s'y rapportant

ira en .

La TVA sur les factures établies avant le 1* janvier 2019 qui respectent les conditions pour
pouvoir accéder a 'option, n‘est déductible que dans la premiére déclaration de 2019. Cette
TVA s'appelle de la « TVA historique ». Elle sera déclarée en lorsqu’elle est
déductible et en lorsqu’elle est due a I'Etat.

Cependant, le montant de la ne pourra pas excéder le montant de la si de
la TVA est due a I'Etat dans cette méme déclaration. Le montant de la sera donc

diminué du montant de la avec, comme maximum, le montant de la [case 71. Le
résultat de la déclaration sera donc un montant a payer de 0,00€. Et ce, ainsi de suite,
jusqu‘a ce qu'il n’y ait plus de TVA & déclarer en [case 62.

Si, par contre, le montant final de la déclaration se trouve en case 72|, aucune TVA ne pourra
étre déclarée en |case 62| jusqu’a la déclaration suivante.

Dans tous les cas, le montant de la case 62 qui na pas pu étre apuré, pourra étre
entierement déclaré dans la déclaration de décembre ou du 4°™ trimestre 2019.
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ECONOMIOUE

HEL .
Mo

Libre

Campus

Guillemins

Exemple : Un investisseur assujetti trimestriel rénove complétement son bétiment afin de le louer a un
professionnel avec application de ['option.

- Les travaux darchitectes s'élevent a 200.00€ TVA comprise et sont facturés en juillet 2018.

- Les travaux de démolition sont facturés le 15 décembre 2018 et s€lévent a 100.000€ TVA comprise.
- La reconstruction du batiment débute en janvier 2019. En mars 2019, le montant total des factures
regues pour la construction s€léeve a 150.000€ TVA comprise.

La 1ére déclaration TVA de 2019 de linvestisseur est déposée le 18 avril 2019 et se compose comme
suit

Case 83 Case 87 Case 59 Case 50 Case b2
TVAC HORS TVA TVA . .
HTVA HTVA TVA ded. TVA due TVA ded.
2.000,00 € 1.652,89 € 347,11€ 347.11€
100.000,00 € 82.644,63€ | 17.355,37< 17.355,37 €
150.000,00€ | 123.966,94€ | 26.033,00€ | 123.966,94€ | 123.966,94€ 26.033,06 € 26.033,06 €
123.966,94 € | 123.966,94 € 26.033,06 € 26.033,06€ | 17.702,48€
Case XX = Somme TVA due Case YY = Somme TVA déd.
= (Case 56 = case 59+ case 62
= 26.033,06 = 43.735,54
Case 72 (solde) = YY-XX
= 17.702,48

Mais 0,00 car Case 72. Le montant de la case 62 ne peut pas &tre déduit de cette déclaration.

En novembre 2019, la derniére facture des travaux est établie et le montant facturé ce trimestre
séleve a 125.000€ TVA comprise. En décembre 2019, un locataire loue le bien pour des raisons
professionnelles et accepte dappliguer I'option. Le loyer mensuel s€leve a 1.000€ par mois.
La déclaration du 4éme trimestre 2019, déposée de 16 janvier 2020 par le proprietaire, est :

Case 03 Case 83 Case 87 Case 54 Case 56 Case 59
TVAC HORS TVA TVA
HTVA HTVA HTVA TVA due TVA due TVA déd.
[Construction 125.000,00€ | 103.305,79€ | 21.694,21€ 103.305,79 € | 103.305,79€ 21.694,21 € 21.694,21€
Loyer Décembre 1.000,00 € 826,45 € 173,55€ 826,45 € 173,55€
Total 826,45€ | 103.305,79€ | 103.305,79€ 173,55€ | 21.694,21€ 21.694,21 €
Case XX = Somme TVA due Case YY = Somme TVA déd. Case 71 (solde) = XH-YY
= case 54456 = case 59 = 173,55
= 21.867.76 = 21.6594,21
Sans oublier le solde de la case 62 de la premiére déclaration qui n'as pas encore pu &tre déduit
Solde en Case 72 = 173,55-17.702,43
= 17.528,93
La déclaration du 7 trimestre 2019, déposée le 18 janvier 2020 par le locataire, est :
Case 82 Case 50
TVAC HORS TVA TVA .
HTVA TVA déd.
Loyer décembre 1.000,00 <€ 826,45 € 173,55 826,45 € 173,55€
Total 826,45 € 173,55 €
Case YY = Somme TVA ded. Case 72 (solde) = Somme due par I'Etat
= rcase 59 = 173,55 €
= 173,55€
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Base minimale dimposition
Article 33, §2, nouveau, du Code TVA

Par dérogation a larticle 26, la base d’imposition de la location visée a larticle 44, § 3, 2° d), est
constituée par la valeur normale telle que cette valeur est déterminée conformément a
larticle 32 lorsque :

1° la contrepartie est inférieure a la valeur normale ;

2° le preneur na pas le droit de déduire entierement la taxe due ;

3¢ le preneur est li€é d'une des maniéres suivantes avec le loueur :

a) en raison dun contrat d'emploi ou de travail, en ce compris les membres de leurs familles jusquau
quatrieme degré ;

b) en tant quassocie, membre ou dirigeant de la société ou de la personne morale, en ce compris les
membres de leurs familles jusquau quatrieme degré ;

¢) en raison d'un lien de contréle, direct ou indirect, en droit ou en fait ;

d) en raison du fait que la majorité des actifs quils ont investis pour les besoins de leur activité
économique appartient directement ou indirectement a /la méme personne ;

e) en raison du fait quils sont, en droit ou en fait, directement ou indirectement, sous une direction
commune ;

f) en raison du fait qu’ils organisent leurs activités totalement ou partiellement en concertation ;

g) en raison du fait qu’ls sont, en droit ou en fait, directement ou indirectement, sous le pouvoir de
contréle d’une seule personne

Le propriétaire du batiment a le droit de déduire la TVA sur les frais afférents a son
batiment. Mais lorsqu’il le donnera en location sur base du régime optionnel, de la TVA sera
due sur ses loyers.

La base d'imposition de cette TVA due est en principe la contrepartie versée, c’est-a-dire le
loyer pergu.

Lorsque,

 la contrepartie est inférieure a la valeur du marché, et que

« le preneur na pas droit a une déduction intégrale de la TVA, et que

« le preneur est lié au loueur pas des liens personnels, financiers ou organisationnels,
alors, la base d'imposition sera égale a la valeur normale, la valeur du marché pour une
location similaire. Ces 3 conditions sont cumulatives.

L'instauration de cette base minimale d'imposition est une mesure anti-abus afin d’éviter que
certains assujettis soient tentés de proposer un faible loyer qui rapportera a I'Etat une TVA
peu importante.
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La revision et le prélevement

Lorsque les conditions de I'option ne sont plus réunies, I'option cesse directement ses effets
et une révision doit étre opérée.

Il est important de connaitre la différence entre la révision et le prélevement, ainsi que la
maniére dont fonctionne la révision afin d’expliquer les adaptations faites pour ce régime de
taxation optionnelle.

Il existe deux maniéres de réaliser des corrections. Ce sont le prélévement et la révision. On
applique l'une ou l'autre en fonction des circonstances et des opérations.

Le prélevement s'opere sur des biens et des services par une opération de vente qui génére
du chiffre d'affaires. Le champ d‘application du prélévement est I'article 12 du code TVA pour
les biens et I'article 19 du code TVA pour les services.

Art. 12,

[& ler. Sont assimilés a des livraisons effectuées a titre onéreux:

1° le prélévement par un assujetti d’un bien meuble de son entreprise pour ses besoins privés ou pour
les besoins privés de son personnel et plus généralement, @ des fins étrangeres a son activité
économique, lorsque ce bien ou les éléments qui le composent ont ouvert droit a une déduction
compléte ou partielle de /a taxe;

2° le prélévement par un assujetti d’un bien de son entreprise pour le transmettre a titre gratuit,
lorsque ce bien ou les éléments qui le composent ont ouvert droit @ une d éduction compléte ou
partielle de la taxe; ne sont toutefois pas VisEs les prélevements effectués pour remettre des
échantillons commerciaux ou des cadeaux commerciaux de faible valeur; cette valeur est déterminée
par le Ministre des finances ou par son délégue;

3° [1 ‘Utilisation par un assujetti comme bien dinvestissement, dun bien quil a construit, fait
construire, fabrique, fait fabriqguer, acquis ou importé autrement que comme bien dinvestissement ou
pour lequel, avec application de la taxe, des droits réels au sens de larticle 9, alinéa 2, 2 °, ont été
constitués a son profit ou lui ont été cédés ou rétrocédés, lorsque ce bien ou les éléments qui le
composent ont ouvert droit a la d éduction compléte ou partielle de /a taxe];

4° [utilisation par un assujetti pour effectuer des opérations ne permettant pas la d éduction
compléte de /a taxe, dun bien meuble, autre quun bien dinvestissement, quil a fabriquée et dont les
éléments constitutifs ont ouvert droit a une déduction compléte ou partielle de la taxe;

5° la détention, d’un bien par un assujetti ou par ses ayants droit en cas de cessation de son activité
économique, lorsque ce bien ou les éléments qui le composent ont ouvert droit @ la d éduction
compléte ou partielle de la taxe; cette disposition ne sapplique pas en cas de continuation par les
ayants droit de l'activité dassujetti dans les conditions de larticle 11
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Art. 19.

& ler. Est assimilée a une prestation de services effectuée a titre onéreux, lutilisation d’un bien affect
é a l'entreprise pour les besoins privés de lassujetti ou pour ceux de son personnel, ou, plus
généralement, a des fins étrangeres a lactivité économique de lassujett], lorsque ce bien a ouvert
droit a une déduction compléte ou partielle de la taxe.

& 2. Est également assimilée a une prestation de services effectuée a titre onéreux, I'exécution par un
assujetti d'un travail immobilier:

1° pour les besoins de son activité économique, a l'exception:

a) des travaux de construction d'un batiment effectuées par un assujetti visé a larticle 12, & 2;

b) des travaux de réparation, dentretien ou de nettoyage, lorsque l'exécution de tels travaux par un
autre assujetti ouvrirait droit a la déduction compléte de la taxe;

2° pour ses besoins privés ou pour ceux de son personnel, et, plus généralement, a titre gratuit ou a
des fins étrangeres a son activité économique.

Pour lapplication du présent Code, il y a lieu dentendre par travail immobilier, tout travail de
construction, de transformation, dachévement, daménagement de réparation, dentretien, de
nettoyage et de démolition de tout ou partie d'un immeuble par nature, ainsi que toute opération
comportant a la fois la fourniture d ‘un bien meuble et son placement dans un immeuble en maniére
telle gque ce bien meuble devienne immeuble par nature.

& 3. Pour éviter de graves inégalités dans la concurrence, le Roi est autorisé a soumettre a la taxe,
dans les cas qull détermine et selon les modalités qull fixe, I'exécution par un assujetti pour les
besoins de son activité économique, de toute opération autre que celles visées aux §§ ler et 2,
lorsque l'exécution d'une telle opération par un autre assujetti n‘ouvrirait pas droit a une déduction
compléte de la taxe.

Le prélevement touche donc des mouvements internes de biens ou de services.

La valeur de ce prélevement est égale au prix d'achat ou au co(it de revient du bien ou du
service. Dans la comptabilité, il faudra donc créer un nouveau compte 70 car il est interdit de
diminuer un compte 60.

Exemples :

- Une boulangere déjeune, certains matins, avec les produits de la boulangerie plutét que daller se
chercher @ manger dans le magasin d’en face. Les produits quelle mange ne seront pas vendus. Un
prélevement aura lieu pour régulariser le chiffre daffaires. Ce prélevement sera égal au prix dachat
du produit.

- Un menuisier fabrigue un établi pour son atelier. I ne le vendra pas mais devra tout de méme faire
un prélevement car ce sera considéré comme du chiffre daffaires. Ce prélevement sera équivalent au
codt de revient de cet établ.

Le prélevement est toujours en défaveur du contribuable, c'est-a-dire que la TVA sera
toujours due a I'Etat par I'assujetti, jamais le contraire.
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La révision, quant a elle, s'opere soit sur des biens d'investissements lorsqu'ils changent
d’affectation, soit sur des biens non investis pour lesquels il y a eu une erreur ou un
changement de prorata.

La révision se fait soit en faveur du contribuable, c’est-a-dire que I'assujetti récupere de la
TVA, soit en sa défaveur.

Les champs d‘application de la révision sont les articles 48 et 49 du code TVA, ainsi que
I’Arrété Royal n°3 du 10 décembre 1969 dans ses articles 4, 5, 6, 8, 9, 10 et 11.

Art. 48.

& ler. En cas de déduction partielle, le montant de la d éduction fait I'objet d'une détermination
provisoire, 1] est régularisé apres l'expiration de année au cours de laquelle le droit @ déduction a pris
naissance.

& 2. En ce qui concerne les biens dinvestissement, la déduction des taxes qui les ont grevés est
sujette a révision pendant une période de cing années.

Toutefois, pour les taxes qui ont grevé les biens immeubles par leur nature et les droits réels quTl
détermine, le Roi peut prévoir gue la période de révision est de quinze ans et que /a révision a lieu
chaque année a concurrence du quinzieme du montant de ces taxes.]

Art. 49.

Le Roi fixe les conditions dapplication des articles 45 @ 48, en déterminant notamment:

1° e moment auquel le droit a déduction prend naissance,

2° les délais endéans lesquels et les modalités selon lesquelles les d éductions sont opérées, calculées
et régularisées];

3° la maniére dont les déductions et régularisations sont opérées et calculées lorsquune personne
acquiert ou perd la qualité dassujetti ou lorsque, étant un assujett, elle change dactivité;

4¢ Jes éléments a exclure du prorata visé a l'article 46, & 1er, pour éviter quil ne crée des inégalités
dans l'application de la taxe.

Arrété Royal N°3, du 10 décembre 1969 relatif aux déductions.

Art. 4.

L assujetti exerce globalement son droit a déduction en imputant sur le total des taxes dues pour une
DPériode de déclaration, le total des taxes pour lesquelles le droit @ déduction a pris naissance au cours
de la méme période et peut étre exercé en vertu de larticle 3. Lorsque les formalités auxquelles
l'exercice du droit a déduction est subordonné, sont remplies tardivement et, plus spécialement
lorsque la facture visée a larticle 3, § 1er, 1°, a été délivrée apres le délai fixé par l'article 4, § 1er, de
larrété royal n° 1, du 29 décembre 1992, ce droit est exercé dans la déclaration relative a la période
au cours de laquelle les formalités sont remplies ou dans une déclaration relative a une période
subséquente, déposée avant l'expiration de /a troisieme année civile qui suit celle durant laguelle /a
taxe a déduire est devenue exigible.
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Art. 5.

L'assujetti procéde a la révision de la déduction initialement opérée:

1° Jorsque cette d éduction est supérieure ou inférieure a celle quil était en droit d’opérer au moment
ou étalent remplies les formalités visées a larticle 4 [...];

2° dans la situation prévue a larticle 79, alinéa 2, du Code;

3° Jorsque des variations sont intervenues dans les éléments pris en considération pour le calcul des
taxes déduites;

4° Jorsquil perd tout droit a déduction, pour les bien meubles corporels non encore cédés et les
services non utilisés au moment de cette perte.

Le Ministre des Finances ou son délégué réglent les modalités dapplication du présent article.

Art. 6.

& ler. Les biens dinvestissement pour lesquels la déduction des taxes est sujette a révision
conformément a larticle 48, § 2, du Code, sont les biens corporels autres que les biens visés a larticle
9, alinéa 2, 2 ° du Code lorsquils sont destinés a étre utilisés dune maniere durable comme
instruments de travail ou moyens d'exploitation.

Ne sont toutefois pas visés a lalinéa ler, les emballages, le petit matériel, le petit outillage et les
fournitures de bureau, lorsque ces biens répondent aux critéres fixés par le Ministre des Finances.

& 2. Les biens immeubles qui font 'objet des droits réels au sens de l'article 9, alinéa 2, 2°, du Code,
sont considérés comme des biens dinvestissement dans le chef des titulaires des droits précités. Les
autres biens corporels visés au § ler, sont a considérer comme des biens dinvestissement dans le
chef de la personne qui les donne en location ou plus généralement, en céde ou concéde la jouissance
conformément a [larticle 18, & 1er, 4°, ou a l'article 44, & 3, 2°, b, du Code].

& 3. Les dispositions visées aux §§ ler et 2 valent également pour application de larticle 12, § 1er,
du Code.]

Art. 8.

Lassujetti procede a la révision de la d éduction initialement opérée pour des biens dinvestissement:
1° Jorsque cette d éduction est supérieure ou inférieure a celle quil était en droit d’opérer au moment
ou étalent remplies les formalités visées a larticle 4 [...];

2° dans la situation prévue a larticle 79, alinéa 2, du Code. Le Ministre des Finances ou son délégué
réglent les modalités dapplication du présent article.

Art. 9.

& ler. Pour les taxes ayant grevé les biens dinvestissements, la déduction initialement opérée par
l'assujetti est sujette a révision pendant une période de cing ans qui commence a courir le 1er janvier
de lannée au cours de laguelle le droit a déduction a pris naissance.

Toutefois, pour les taxes ayant grevé les opérations qui tendent ou concourent @ I€rection ou a
l'acquisition dun batiment avec paiement de la taxe, ou a lacquisition, avec paiement de la taxe, d’un
droit réel au sens de | article 9, alinéa 2, 2 °, du Code, portant sur un batiment, cette période est
portée a [quinze] ans.

& 2. Dans les cas quils déterminent et aux conditions quils fixent, le Ministre des Finances ou son
déléguée peuvent autoriser ou prescrire, comme point de départ de la révision, le ler janvier de
lannée au cours de laguelle les biens d’investissement ont été mis en service.
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Art. 10.

La révision prévue a l'article précédent doit étre opérée lorsque, durant la période visée par cet article:
1° Je bien d ‘investissement est affect € par l'assujetti en tout ou pour partie, a un usage privé ou a la
réalisation d ‘opérations qui n‘'ouvrent pas droit a déduction, ou qui ouvrent droit a déduction dans
une mesure autre que celle qui a servi de base a la déduction initiale; cette disposition n'est
cependant pas applicable lorsque | ‘affectation totale a un usage privé donne lieu @ une livraison
imposable au sens de larticle 12, § 1er, 1° ou 2° du Code;

2° des variations sont intervenues dans les éléments pris en considération pour le calcul des taxes
déduites, en raison de lactivité économigue, pour les biens d’investissement;

3° e bien d ‘investissement fait | ‘objet dune livraison ouvrant droit a déduction et dans la mesure o U
la d éduction des taxes ayant grevé ce bien a fait l'objet dune limitation autre que celle prévue a
larticle 45, § 2, du Code;

4° le bien cesse d'exister dans l'entreprise, @ moins qu’il ne soit établi que le bien ait fait 'objet d’une
livraison ouvrant droit a déduction ou quil a disparu par destruction ou vol;

5° un assujetti perd cette qualité ou n'effectue plus que des opérations nouvrant pas droit a
déduction pour les biens immeubles par nature et les droits réels sujets a révision, @ moins que ces
biens n ‘aient fait | ‘objet d’une livraison ouvrant droit a déduction ou que ces droits réels naient été
CEdEs ou rétrocédés avec application de /a taxe.

Art. 11.

& ler. La révision visée a larticle 10, 1° et qui est calculée de la maniere prévue a larticle 1er, § 2,
sopére suivant la distinction faite, selon la nature du bien, a l'article 9, § 1er, a concurrence dun
cinguieme ou dun [quinzieme] du montant des taxes initialement déduites, pour chaque année au
cours de laquelle intervient un changement d ‘affectation. Lorsque le bien dinvestissement est affecté
pour totalité [a un usage privé ou a la réalisation d’opérations nouvrant pas droit a déduction, /a
révision s‘opére en une fois pour l'année au cours de laguelle intervient le changement d affectation et
les années restant a courir.

§2.(..)

& 3. La révision prévue a larticle 10, 3° a 5° s‘opere en une fois, pour lannée au cours de laquelle
intervient la cause de révision et les années restant a courir de la période de révision, a concurrence,
selon le cas, d’un cinquieme ou d'un [quinzieme] par année:

1° dans les cas visés a larticle 10, 3 °, du montant des taxes atteintes par la limitation de d éduction
dont cette disposition tient compte;

2° dans les cas visés a larticle 10, 4° et 5°, du montant des taxes initialement déduites.

()

Pour les biens autres que les investissements, on vise les erreurs purement matérielles
Exemples :

-Aprés analyse de la comptabilité, je remarque que jai fait une erreur et déclaré au taux de 21% un
montant de 400€ TVA comprise pour des boissons non alcoolisées. Le taux de TVA pour ce type
dachat est de 6%. Jai donc déduit 69,42€ de TVA ((400/1,21)*21%) alors que jaurai dd en déduire
22,64€ ((400/1,06)*6%). Jai donc déclaré 46,78€ trop peu. Afin de régulariser, je dois déclarer
46,78€ en case 61 de ma prochaine déclaration. Cette révision est en ma défaveur.

- Lors de cette méme analyse, jai remarqué que javais déclaré au taux de 12% des achats pour un
montant de 150€ TVA comprise alors que le taux applicable pour ces achats est de 21%. Jai donc
déduit 16,07€ de TVA ((150/1,12)%12%) alors que jaurai di en déduire 26,03€ ((150/1,21)*21%).
Jai donc déclaré 9,96€ de trop. Afin de régulariser, je dois déclarer 9,96€ en case 62 de ma prochaine
déclaration. Cette révision est en ma faveur.
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Ce méme type de situation peut se produire lorsqu’il existe des proratas provisoires et
définitifs pour des assujettis partiels.

II est important de ne pas confondre la case 63 avec la case 61, ainsi que la case 64 avec la
case 62. En effet, les cases 61 et 62 sont utilisées pour la révision alors que les cases 63 et
64 sont utilisées pour les notes de crédits.

Concernant les biens d'investissements, on vise les changements d’affectation du bien. II
existe un délai de révision de 5 ans pour les biens meubles et de 15 ans pour les biens
immeubles. Si durant cette période de révision, le bien change d‘affectation (c'est-a-dire qu'il
passe d'une affectation professionnelle a une affectation privée, et vice versa), une révision
devra alors étre opérée. Ce délai de révision commence a courir le 1 janvier de I'année au
cours de laquelle le droit a déduction a commencé.

Cette révision se fait soit chaque année, soit en une fois pour le reste des années du délai de
révision.

Cela va dépendre du pourcentage d‘affectation du bien. Si I'affectation est partielle, la
révision se fera année apres année, si elle est totale, la révision se fera en une fois.

Exemple : En 2000, jachete un immeuble a 150.000€ hors TVA. Je laffecte a 100% a mon activité
professionnelle, je déduis donc les 31.500€ de TVA cette année-/a.

Le délai de révision pour les immeubles est de 15 ans. 1l sera donc valable du 1er janvier 2000 au 31
décembre 2014.

En 2003, je décide dutiliser mon batiment a 60% pour du privé. La révision sera donc de 31.500 *
(1/15) * 60% = 1260€ a déclarer en case 61 de ma déclaration.

En 2004, ['affectation reste la méme, je fais donc la méme révision.

En 2005, 'affectation est de nouveau professionnelle a 100%. Je ne fais donc rien.

A partir de 2006, jaffecte mon batiment totalement a du privé. Je dois donc faire une révision pour
les 9 années restantes d'un seul coup. Le calcul est donc de 31.500 * (9/15)*100% = 18.900€ que je
déclare de nouveau en case 61 de ma déclaration.
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Voici un tableau récapitulatif de principales différences entre le prélevement et la révision :

Le prélevement La révision
Est assimilé a une livraison de biens ou a Simple correction d’'une TVA initialement
une prestation de services déduite
Se calcule sur la valeur du bien au moment
du prélevement, compte tenu S'opére (en une fois) en 1/5°™ ou en
éventuellement d’une dépréciation de sa 1/15°™ de la TVA déduite
valeur
Pas de limitation dans le temps Limitée dans le temps
Intervient lors d’'un changement d‘affectation | Intervient lors d'un changement d‘affectation
total partiel (sauf immeubles)
La taxe est toujours due a I'Etat La taxe peut étre due a I'Etat ou par I'Etat
Rédaction d'un document et inscription en Inscription en grille 61/62 ou 63/64 de la
grille 01 a 03 et 54 de la déclaration déclaration
Le prélevement s'applique aussi bien aux La révision ne concerne que les biens
investissements qu‘au petit matériel et au d’investissements toujours atteints par la
stock de marchandise (a moins qu'ils n‘aient | période de révision de 5 ou 15 ans (a moins
été vendus, volés ou détruits). gu'ils n‘aient été vendus, volés ou détruits).

Le prélévement prime toujours sur la révision

Maintenant que la différence entre le prélevement et la révision a été expliquée et que les
principes de la révision sont connus, voici ce qu'il en est, dans le cas de la location
immobiliere optionnelle.

Lorsque les conditions de déduction de la TVA ne sont plus respectées, une révision doit étre
opérée afin de reverser la TVA déduite initialement.

Selon l'article 48, § 2, alinéa 3 (nouveau), le délai de révision de 15 ans, comme vu
précédemment, passe a 25 ans dans ce cas-ci.

Par dérogation aux alinéas 1° et 2, la période de révision est de vingt-cinq ans en ce qui
concermne les taxes qui ont grevé des batiments ou fractions de batiments, le cas échéant y compris le
sol y attenant, donnés en location dans les conditions de larticle 44, & 3, 2°, d), et la révision s'opére
chaque année, selon le cas, a concurrence d'un cinquieme ou d'un vingt-cinquiéme du montant de ces
taxes

Ce nouveau délai est pourtant contraire a l'article 187 de la directive européenne qui donne
la possibilité aux Etats membres de faire une révision dans un délai de maximum 20 ans. I
est donc possible qu'il y ait certains changements a ce sujet.

Cette révision compte pour lI'année entiere durant laquelle les conditions ne sont plus
respectées. Elle se calcule sur base annuelle. Il n'y aura donc jamais de révision sur plusieurs
années.
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Ce cas précis est le seul cas ou la déduction de la TVA dépend des agissements d’une autre
personne que l'assujetti lui-méme, puisqu’elle dépend de I'utilisation que le locataire fait du
bien.

Exemple : Un batiment est donné en location avec application de l'option. Les loyers sont dés lors
soumis a la TVA. Le locataire décide d'utiliser le batiment a des fins privées pendant la durée du ball.
Les conditions de I'option ne sont donc plus respectées, les loyers ne peuvent plus étre soumis a la
TVA et le propriétaire du batiment doit faire une révision.

Il est important de prévoir une clause dans le contrat de bail afin de protéger le propriétaire
contre les effets financiers de la révision, si le locataire décide de ne pas respecter les
conditions de I'option.

Dans le cas de la location aprés plusieurs années, la TVA restera déductible durant les 15
premiéres années de la construction. Si la location a lieu aprés 15 ans mais avant 25 ans, le
délai initial étant écoulé, il n'y aura pas de révision possible.

Si le contrat expire avant la fin du délai de révision, il faut savoir ce qui va se passer ensuite.
« Si le propriétaire loue de nouveau avec application de l'option, il ne doit pas y avoir
de révision.
« Si le batiment est utilisé a des fins autres que pour une activité professionnelle, une
révision devra étre opérée.

Dans certains cas, il n'y a pas besoin de faire de révision. Ces cas sont expliqués au point
suivant.

Exemples

- Je fais construire un batiment pour lequel la TVA séléve a 45.000€ en 2019. Je ne le loue pas et je
ne peux pas déduire la TVA s’y rapportant. En 2035, je décide de le donner en location. La période de
révision de base de 15 ans étant écoulée, je ne pourrai pas déduire la TVA sur mon béatiment, ni le
donner en location avec application du régime de [‘option.

- Si je décidais de le mettre en location a partir de 2023, seulement 5 ans de la période de révision
seraient écoulés. Je devrai donc faire une révision en ma faveur. La période de révision est portée a
25 ans. La révision de base de 10/15éme passe donc a 20 ans. Chaque année de location, je devrais
donc procéder a une révision de 10/15éme (période de base) * 1/20eme (période restante). Je devrai
donc déclarer en case 62 de ma déclaration ((45.000%¥10/15)*1/20) = 1.500€.

- Je fals construire un bétiment en 2020 dans le but de le mettre en location avec application de
l'option. Pour ce bdtiment, jai pu déduire 50.000€ de TVA. En 2029, je décide de Iutiliser @ 100%
pour mes besoins privés. La TVA ayant été entierement déduite lors de la construction, je devrai
procéder a une révision en ma défaveur. La période de révision est de 25 ans et seulement 9 ans se
sont écoulés depuis le début de cette période. 1/ reste donc 16 années durant lesquelles la révision est
possible. Je devrai donc déclarer en case 61 de ma déclaration (50.000%16/25) = 32.000€,
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Inoccupation du bien

Il n'y aura pas besoin de faire une révision dans les cas suivants :

En cas de vide locatif, c’'est-a-dire si le propriétaire a des difficultés a trouver un
locataire, soit directement apres la construction ou la rénovation, soit a la fin d'un
contrat. Le loueur ne devra pas procéder a la révision s'il est de bonne foi et qu'l
démontre qu'il a entrepris des démarches suffisantes pour louer son bien, et que ce
dernier reste inoccupé indépendamment de sa volonté.

Lorsque le loyer est offert comme remise commerciale.
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Location optionnelle pour I'entreposage de biens
Cette matiere fait partie des modifications apportées a la loi. La location pour I'entreposage

de biens était jusqu'ici soumise a TVA sous certaines conditions. Les nouvelles regles dans ce
domaine sont plus souples.

Dispositions légales

Article 44,83,2°,a), deuxiéme tiret du Code TVA

2° l'affermage et la location de biens immeubles par nature, a l'exception:

a) des prestations de services suivantes:

- la mise a disposition d'emplacements utilisés pour plus de 50 p.c. pour l'entreposage de biens, a
condition que ces emplacements ne solent pas utilisés pour plus de 10 p.c. comme espaces de vente.
N'est pas visée la mise a disposition pour laguelle 'option visée au point d) peut étre exercée;

But

Le but de cette nouveauté est de renforcer la compétitivité du secteur logistique en Belgique
grace a des conditions plus souples qu’avant.

Conditions

Tout d'abord, il est important de savoir que la condition de nouveauté disparait. Ce qui veut
dire que le batiment ne doit pas spécialement étre considéré comme neuf a partir du 1*
octobre 2018. Cette date n‘a donc pas d'importance pour ce type de contrat.

Exemple : Un hangar destiné a l'entreposage de biens est construit en 2017 et 2018. Le 1er décembre
2018, la construction est terminée. Le 15 janvier 2019, le batiment est mis en location. I/ sera possible
de choisir 'option et dappliquer la TVA sur cette location, méme si le batiment nest pas considéré
comme neuf. Il n’y aura donc pas dobligation de soumettre cette location a la TVA.

Ensuite, le batiment doit étre utilisé principalement, donc a plus de 50%, pour I'entreposage.
Avant, la limite était de 90%. Cette utilisation est calculée soit sur la superficie, soit sur le
volume utile occupé. Le choix du critere le plus approprié se fait en fonction des
circonstances. Un espace de vente est permis mais celui-ci ne peut pas dépasser 10%. Cette
regle n'a pas changé.

L'option de la location avec TVA est possible exclusivement en cas de location a un assujetti,
dans le cadre de son activité professionnelle. Si le locataire est non assujetti ou qu'il est
assujetti mais qu'il nutilise pas le bien pour son activité économique, I'application de la TVA
sera alors obligatoire.

Exemple : Un contrat est conclu pour un entrepdt. Le locataire, particulier, le loue dans le but dy
entreposer des affaires personnelles pour lesquelles il n‘a plus de place chez lui. Dans ce cas, le choix
dappliguer I'option ne sera jamais possible.
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Anciens contrats

Les contrats qui ont débutés avant le 1*" janvier 2019 et qui sont soumis a la TVA, resteront
soumis a la TVA.

Ceux qui n'étaient pas soumis a la TVA avant le 1% janvier 2019, pourront I'étre s'ils
remplissent les conditions dutilisation de minimum 50% pour l'entreposage et qu'ils
choisissent d‘appliquer l'option. Dans ce cas, le propriétaire pourra opérer une révision en sa
faveur.

Anciens contrats :
_ (avant 1/1/19) Nouveaux contrats (aprées 1/1/19)

Locataire = assujetti
et pas d’activité
économique / non-

Locataire = assujetti
et activité
économique

assujetti
+90% Soumis Optionnel (¥ Obligatoirement soumis
Surface / Non soumis Optionnel (*) Obligatoirement soumis
Volume +50% Possibilité d’option apd
1/1/19
-50% Non soumis Non soumis (**) Non soumis

(*) Sauf location de courte durée (obligatoirement soumis)
(**) Sauf immeuble neuf construit & partir du 1/10/18 (contrats au 1/1/19) - voir ci-aprés

Pour les nouveaux contrats, il n'y a plus de distinction a faire entre I'utilisation a plus ou
moins de 90% puisque la limite est maintenant de 50%.

Pour les anciens contrats, les nouvelles réglementations sont intéressantes uniquement pour
la location d’entrepot avec une utilisation entre 50% et 90%.

Exemples :

Un contrat de location pour un entrepdt est conclu le 26 avril 2016 afin d’y entreposer les
marchandises nécessaires a une activité professionnelle. Ce contrat a une durée de 5 ans. La
superficie totale du bétiment est de 150 m?2 et ['utilisation pour l'entreposage est de 140m?2. Jusquau
ler janvier 2019, la location de cet entrepdt sera soumise obligatoirement a la TVA. A partir du ler
Janvier, il restera soumis a la TVA.

Si au lieu dutiliser 140m2, seulement 100m? sont utilisés, le contrat sera non soumis a la TVA
Jjusquau ler janvier 2019, et a partir de cette date, il sera possible dappliquer la TVA si I'option est
choisie par les deux parties.
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Comparatif espace avant et aprées le 1 janvier 2019

Avant le 1*" janvier 2019

Apreés le 1°" janvier 2019

Max
10%

Entreposage

Les 10% maximum doivent étre utilisés
pour la gestion des biens entreposés.

Il n‘est pas autorisé d'avoir un espace de
vente.

Espace de vente

Max 10%
|_ N Autres
4;”;;% Entreposage
! Plus de 50%
(ex: bureaux...)
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Contrat de location de courte durée

Il s'agit ici de la derniere nouveauté concernant la location immobiliere.
Ce type de contrat n’existait pas avant la réforme.

Ce contrat sera utilisé notamment dans le cas de location de salles pour des congres, des
séminaires, des réunions, des fétes, des foires, des expositions, des cérémonies, etc.

Disposition légale

Article 44, §3, 2°, a), septiéme tiret, nouveau, du code TVA.

2° [affermage et la location de biens immeubles par nature, a ['exception:
a) des prestations de services suivantes:

- la mise a disposition, autrement qu'a des fins de logement, de biens immeubles par nature pour une
PEriode ne dépassant pas six mois. N'est pas visée la mise a disposition a des personnes physigues
qui utilisent ces biens a des fins privées ou, plus généralement, @ des fins étrangéeres a leur activité
économique ainsi que la mise a disposition a des organisations sans but de lucre. N'est pas non plus
visée la mise @ disposition en faveur de toute personne qui affecte ces biens a la réalisation
d'opérations visées au paragraphe 2

Différences avec les autres contrats

Il existe plusieurs différences entre ce contrat et les contrats vus précédemment.

La premiére des différences est qu'ici, on ne vise plus uniqguement les batiments incorporés
au sol, mais bien tous les biens immeubles (terrains, espaces verts, etc.).

Une autre différence est que le batiment ne doit pas spécialement étre considéré comme
neuf a partir du 1*" octobre 2018. L'ancienneté du batiment est donc sans importance.

De plus, la location avec TVA n’est plus une option mais devient une obligation pour ce
type de contrat.

Condition

La condition ultime pour ce type de contrat est que sa durée doit étre de maximum 6 mois.
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Cas d’exemption

Il existe certains cas pour lesquels il n'y aura pas d‘application de la TVA :

» La location a des fins de logement

» La location a des personnes physiques a des fins privées ou étrangeres a leur activité
économique

» La location a des associations sans but lucratif (ASBL)

« La location a des organismes dont les activités sont socio-culturelles (art 4482 Code
TVA)

Si le locataire remplit une de ces conditions d’exemption, ce sera a lui, et non au
propriétaire, de le prouver en introduisant une attestation.

Exemples :

Un étudiant loue un kot 15 semaines, @ 75€ par semaine, afin de se rapprocher de son lieu de stage.
- Location de courte durée mais a des fins de logement
- Pasde TVA

Un couple veut se marier et loue un chateau pour l'occasion, a 1000€ le week-end,
- Location de courte durée mais pour un événement privé
- Pasde TVA

La maison des jeunes de Kinkempois loue le palais des congres de Liege, a 500€ la journée, pour son
traditionnel défilé du Model'Toa.

- Location de courte durée mais par une ASBL et pour une activité socio-culturelle

- Pasde TVA

La société BioWanze loue une salle, a 200€ la journée, afin de donner un séminaire sur la prévention
au travail.
- Location de courte durée et dans le cadre d’une activité économigue
- Application de la TVA : Dans ce cas, le loyer demandé par le propriétaire sera TVA comprise.
Le locataire pourra déduire cette TVA dans sa déclaration et le propriétaire devra cette TVA a
['Etat. Notons que si le loyer était de 200€ sans l'application du régime d'option, le loyer
passerait certainement a 242,00 € (200%1,21) afin que le propriétaire fasse toujours le méme
gain.

Contrats successifs

Lorsqu’il y a plusieurs contrats successifs, on tient compte de la durée totale des contrats. Si
cette durée est inférieure a 6 mois, on applique les regles du contrat de courte durée. Si la
durée totale est supérieure a 6 mois, on a la possibilité d‘appliquer le régime d’option, si les
conditions sont remplies.

Dans tous les cas, lorsqu’on calcule la durée du contrat, on ne tient pas compte des contrats
antérieurs au 1* janvier 2019.
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Exemple .

3 contrats successifs de location d’un magasin éphémeére sont conclus. Le premier contrat débute en
Janvier 2019 et a une durée de 2 mois. Ensuite, le deuxieme contrat, venant juste apres et ayant une
aurée de 3 mois, est toujours considéré comme une location de courte durée et est obligatoirement
taxé. Le troisieme contrat, sl dure plus d’1 mois, ne sera plus considéré comme une location de
courte durée vu qgue la durée totale des contrats dépasse 6 mois. Cette location ne sera donc plus
obligatoirement taxée mais pourra létre en appliquant I'option, si les conditions dapplication sont
réunies. Les deux premiers contrats, étant qualifiés de contrat de location de courte durée, le
resteront.
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Informations supplémentaires

La cession de bail

Définition

La cession de bail est un contrat par lequel un locataire (le cédant) céde a un tiers (le cessionnaire)
tout ou partie de ses droits au titre du contrat de bail quil a signé avec le bailleur. A cette occasion, le
cessionnaire devient le nouveau locataire. Il n’y a donc pas de rupture du bail, le cessionnaire termine
le bail selon la durée et dans les conditions initialement convenues dans le contrat de bail.

Explication

Lors de la lecture du nouvel article de 44, §2, 2° du code TVA, il faut étre attentif pour
remarquer que la cession de bail disparait des opérations exemptées.

C'est également un changement qui apparait suite a I'élaboration de cette nouvelle loi.
Il n'y a pas d’option possible dans ce cas. Il s'agit maintenant d'une opération soumise au

régime de la TVA, pour autant que la cession ait lieu a titre onéreux, c'est-a-dire avec un
avantage financier.

Question en suspens

Plusieurs questions restent en suspens suite a cette nouvelle loi.

Auparavant, un nouveau batiment était revendu avec TVA si cette vente avait lieu avant le
31 décembre de la deuxieme année suivant la premiére occupation.

Avec l'application de cette nouvelle loi et le délai de révision qui passe de 15ans a 25 ans
pour les immeubles, que se passerait-il en cas de vente aprés le 31 décembre de la
deuxiéme année suivant la premiére occupation ?

Elle devrait avoir lieu sans TVA. Une révision serait opérée dans le chef du vendeur et
I'acheteur pourrait louer le bien avec application de la TVA alors qu'il ne peut rien déduire.

Il pourrait y avoir la mise en place d'un dispositif similaire a I'article 11 du Code. Cet article
concerne la cession d’'une universalité de biens ou le cessionnaire est censé continuer la
personne du cédant, c'est-a-dire que celui qui achete prend le role de celui qui céde dans
son entiereté.

Si un tel dispositif était inclus dans les textes, la vente se ferait sans application de la TVA et
I'acheteur devrait opérer les révisions qui simposent.

L'Arrété Royal n°20 en matiere de taux de TVA est modifié car, dorénavant, certains
locataires pourront bénéficier d'un taux de TVA de 6% ou de 12% au lieu de 21%. Les
locations concernées sont les hébergements pour personnes handicapées, les maisons de
repos, etc.

Les établissements scolaires devaient aussi étre visés par cette réduction de taux. Le conseil
d’Etat a remis un avis négatif en la matiére mais le Gouvernement n'a pas suivi.
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Concernant la refacturation du précompte immobilier, la question s’est posée de savoir s'il
s'agit d'un débours ou d’un élément faisant partie de la base d'imposition qu’il faut soumettre
a la TVA. A priori, ce précompte immobilier serait plutdt considéré comme un débours a
comptabilisé dans un compte 41 car le précompte immobilier est une taxe.

Les contrats

II est important de savoir que la date de signature du contrat de location n‘influence pas la
déductibilité de la TVA ou sa date d’exigibilité. En effet, un contrat de location peut étre
conclu avant I'achévement des travaux. Ce contrat peut méme étre conclu avant le 1¢
octobre 2018.

Déductibilité de la TVA

La déduction de la TVA se rapportant a un batiment construit aprés le 1° octobre 2018
pourra avoir lieu plusieurs années aprées la construction du batiment.

Donc, en 2050, le loyer d’'un immeuble dont I'exigibilité a eu lieu apres le 1°" octobre 2018,
sera moins élevé que pour un immeuble donc I'exigibilité de la TVA a eu lieu avant le 1*
octobre car, pour celui-ci, la TVA n‘a pas pu étre déduite.

Révision

Il peut y avoir plusieurs délais de révision pour un seul batiment, car les parties louées avec
application de l'option seront soumises a un délai de révision de 25 ans alors que les parties
qui ne bénéficient pas de I'option, auront un délai de révision de 15ans.

La gestion du droit a déduction est difficile pour le propriétaire a cause des différents délais
possibles.

De plus, ce délai de 25 ans est une bombe a retardement car il est en contradiction avec la
directive européenne qui indique un temps de révision de maximum 20 ans. Une révision de
1/25°™ est préférable a une révision de 1/20°™ mais, dans 20 ans, certains assujettis
pourraient ne plus vouloir louer avec TVA et pourraient refuser de faire la révision.

Scission du marché locatif

Avec cette nouvelle loi, le marché locatif risque de se scinder en fonction du droit a
déduction du locataire.

En effet, avec I'application de cette nouvelle option, ceux qui ont le droit de déduire la TVA
loueront des batiments construits apres le 1°" octobre 2018, alors que ceux qui ne peuvent
pas le déduire devront louer des batiments construits avant, ou supporter la TVA en tant que
charge.

C'est, par exemple, le cas pour le monde associatif car il n'y a pas de droit a déduction.
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Applications

Un locataire exerce une profession libérale et voudrait louer un batiment pour exercer sa
fonction. Il désire appliquer le régime optionnel de taxation. Vu qu'il est un assujetti
exempté, il a le droit de bénéficier de I'option. Mais, cela ne sera pas intéressant pour lui car
il ne pourra pas déduire la TVA qui greve ses loyers.

Un coiffeur souhaite louer un batiment et utiliser une partie pour son activité professionnelle
et I'autre comme logement. Dans ce cas, I'option de la taxation sera possible seulement si les
deux parties sont chacune considérées comme autonomes.

Un assujetti souhaite louer en 2019 une salle de réunion pour quelques jours. Le régime de
la location de courte durée sera donc applicable et cette location sera obligatoirement
soumise a la TVA.

Si cet assujetti avait loué la salle de réunion en fin d'année 2018, la location aurait été
exemptée de la TVA selon l'article 44, §3, 2° du code TVA.

Un locataire non assujetti souhaite louer un emplacement pour véhicule. Cette location est
obligatoirement taxable suivant I'article 44, §3, 2° du code TVA. Les nouvelles regles ne
concernent pas la location a des particuliers.

Un professionnel souhaite louer un entrep6t pour y abriter ses machines pendant une
période inférieure a 6 mois. La location de courte durée a la priorité par rapport a la location
d’entrep6t. Cette location sera donc obligatoirement taxable.

43




Conclusion

Le nouvel article 44 du code TVA concernant la location immobiliere est a l'origine de
différents changements.

Parmi ceux-ci, on retrouve :

» l'option d'application de la TVA sur les locations a des assujettis pour leur activité
professionnelle, pour autant que la TVA sur le batiment soit exigible apres le 1¥
octobre 2018 et que I'option soit acceptée par les deux parties.

» |'application optionnelle de la TVA sur la location d’entrepdt. En la matiere, les regles
de location ont été assouplies et la surface minimale d'utilisation n’est plus de 90%
mais de 50%. De plus, la condition d’exigibilité de la taxe a partir du 1* octobre 2018
n'est pas d’application pour ce type de location.

+ la location de courte durée, jusqu'ici non existante, oblige maintenant I'application de
la TVA. Il ne s'agit donc plus d'une option. Pour étre de courte durée, le contrat ne
doit pas étre supérieur a 6 mois.

L'un des objectifs de cette modification était la simplification administrative. Aprés avoir
étudié ce sujet, je ne trouve pas que cet objectif soit réellement atteint.

De nombreuses conditions supplémentaires et de nouveaux cas d'applications ne permettent
pas, d'apres moi, de simplifier les choses.

Cette option reste, a mes yeux, un avantage certain pour de nombreux assujettis qui
pourront maintenant bénéficier d'une déduction de TVA alors qu'ils nen avaient pas la
possibilité avant. Pour bon nombre d’entre eux, cette TVA n’est donc plus une charge
supplémentaire.

Il est certain qu'il y aurait des suggestions a faire concernant ces modifications mais, ce
régime étant tout a fait nouveau, il est difficile de prévoir quels seront les problemes
rencontrés.
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Conclusion de mon expérience

Le stage

Ce stage de 15 semaines dans la méme entreprise m‘a vraiment permis d’appréhender mon
futur métier par la mise en pratique de mes acquis scolaires d'une part, et d'autre part, par
la pratique et les nouvelles connaissances que mon maitre de stage et mes collegues ont su
m’enseigner.

Je me suis vraiment sentie intégrée dans cette équipe, de part leur accueil, leurs conseils, le
partage de leurs connaissances, et bien d’autres choses. Je tiens vraiment a les remercier
trés sincerement pour tout cela.

Grace a ce stage, je me sens préte a entrer dans le monde du travail, plus confiante et plus
sereine dans mon choix de carriére.

Le travail de fin d'études

Concernant mon travail de fin d'études, il est composé de trois parties :

» La présentation de I'entreprise dans laquelle j'ai fait mon stage. Elle est accompagnée
d’'une analyse financiere et d'une description bréve des prestations que jai réalisées
durant ce stage.

» Le développement du sujet : « Nouveauté 2019 : La location immobiliere avec TVA ».
Différents changements ont été réalisés dans l'article 44 du code TVA, le principal
étant la possibilité d’exercer une option a certaines conditions. Divers aspects sont
exposés dans ce rapport, tels que I'explication des conditions, la comptabilisation, la
déclaration a la TVA, les questions qui restent en suspens, ...

e Cette conclusion

Jai choisi de présenter une nouveauté 2019 dans mon travail de fin d'études car j'avais
envie d'innover, de ne pas parler d’'un sujet sur lequel plusieurs personnes avaient déja
travaillé. La matiére choisie devait aussi étre pertinente et faisable. J'ai donc recherché sur
internet les différentes nouveautés de cette année. Parmi les possibilités, c’est le sujet de la
location immobiliére quia le plus retenu mon attention.

Lors de la rédaction de mon travail de fin d'études, j'ai rencontré certaines difficultés. Etant
donné qu'il s'agit d'une nouveauté, les informations sur cette thématique ne sont pas
toujours claires et il existe peu de cas pratiques en la matiere. Jai donc eu besoin de
beaucoup de temps pour comprendre correctement toutes les subtilités de mon sujet.
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Frangois Mennig

. PDF Séminaire de février 2019 - Sécurex : Actualité TVA 2019 — Tony Lamparelli

. CEULEMANS, Michel. ZImmobilier & T.V.A.3¥™ édition : France, Edipro, 2018,
313pages

. Cours de TVA de Madame Paola Calderan, 2™ année de Bac en comptabilité option
fiscalité a 'HELMo Campus Guillemins
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Annexe 1

Copie qui sera publiée aux annexes du Moniteur belge

aprés dépét de l'acte au greffe
i - - L Déposé au Grefte dy
TRIBUNAL DE COMMERCE DE VERVIERS
e 11111 15 -1 20
belge *(5154007*
lGréltattiby

{ . pénomination

. |, - (enenten: FIDUCIAIRE C. DORTU
: Forme junidique . Société de personnes a responsabilité limitée
P Siege - Rue Mermer, 29 & 4840 Welkenraedt

N° d'entreprise * 0424892959

Augmentation de capital, modification de dénomination, modification d'objet :
social et modifications statutaires

; Il résulte d'un acte regu par Maitre Jean-Luc ANGENOCT, Notaire & Welkenraedi, en date du 30 septembre:
2008, portant la relation suivante: "Enregistré trefze réles un renvoi 4 Venviers |1, le 3 octobre 2005 Vol. 841 Fol |
74 Case 6. Requ : vingt-cing euros (25 E} Linspecteur Ppal. (s) A. JORIS" que l'assemblée générale:
i axiraordinaire de la société de personnes & responsabilité limitée "FIDUCIAIRE C DORTU" ayant son siége!
! ! gocial & 4840 Welkenraedt, rue Mermer, 28, a notamment pris les résolutions suivantes, toutes & Funanimité.
a) L'assemblée a décidé de proroger la société pour une durée ilimitée et de modifier corrélativement;
|'articte quatre des statuts. ;
: b) L'assemblée a décidé de transformer les parts sociales existantes d'une valeur neminale de cing mille:
! 1 francs (5.000 francs) chacune en parts sociales sans désignation de valaur nominale. 3
|'assemblée a décidé la modification corrélative de farticle cing de statuts. ]
: ¢) L'assemblée a décidé de modifier la date de l'assemblée générale ordinaire au dewdéme samedi du mois:
i | de juin & quatorze heures au lieu du premter marcred du mois d'avril & vingt haures, et modification corrélative!
! gu deuxidme alinéa de l'article treize des statuts,
: d) Vu la disparition du franc belge, remplacé par l'euro, I'assemblée a décidé de modifier expression du
! . capital social anciennement fibellé en francs belges. :
Le capital social de SEPT CENT CINQUANTE MILLE FRANCS (750.000 francs} exprimé en euras g'éléve 3!
DIX-HUIT MILLE CING CENT NONANTE-DEUX EUROS UN CENT (18.592,01 EUR). :
. e) L'assemblée a décidé daugmenter le capital social & concurrence de MILLE QUATRE CENT SEPT
! ' EUROS NONANTE-NEUF CENTS (1.407,99 EUR) sans apports nouveaux el sans création de parts nouvellss’
i par incorporation au capital d'une somme de MILLE QUATRE CENT SEPT EUROS NONANTE-NEUF CENTS,
} 1 (1.407,99 EUR) & prélever sur les réserves disponibles de la société. :
; En conséquence de laugmentation de capital réalisée ainsi qu'll résulte de ce qui précéde, lassemblée a:
' décidé de modifier Farlicle *cing des statuts comme suit : 5
"ARTICLE CINQ. ;
Le capital social est fixé & VINGT MILLE EUROS (20.000,00 EURY), représents par CENT CINQUANTE:
{150) parts sociales sans mention de valeur nominale, représentant chacune unfeent cinquantiéme de I'avoir,
social." ;
: f) L'assemblée générale a décidé de modifier la dénomination actuelle de la société de personnes &
| ' rgsponsabilité limitée « actuellement dénommae « FIDUCIAIRE C. DORTU », dorénavant société civile ayant:
! emprunté |a forme d'une société privée & responsabilité limitée dénommée « FIDUCIARE DORTU & ERNST » ¢
i En conséquence de la modification de dénomination ainsi qu'll résulte de ce qui précéde, Fassemblée décide de:
' modifier 'alinéa premier de 'article premiar des statuts comme suit
: « ARTICLE PREMIER.-
: La société revét la forme d'une société civile ayant emprunté la forme dune gocIBlé privée A responsabing:
i mitée Elle est dénommeée « FIDUCIAIRE DORTU & ERNST. » ‘
; : g) L'assemblée a décidé de dispenser Monsieur le Président de donner lecture du rapport de la gérance sur:
: i la proposition d'extension de I'objet soclal, A ce rapport daté du dix-huit septembre deux mille cing, a été joint;
¢ ' une situation arrétée au trente juin deux mille cing, soit & une date ne remontant pas a plus de trois mois
Ceci exposé, 'assemblée a decidé de modifier I'objet social et de remplacer le texte de l'article trois des
statuts par le texte suvant . i
; « l.a société a pour objet activité civile d'expert-comptable telle que définie par ta lor du vingt-deux avril mil
i neuf cent nonante-neuf relative aux professions comptables et fiscales, ainsi que Fexercice de toutes les,
! . activités compatibles avec celles-c1.
Relévent notamment de la fonction d'expert-comptable *
________________ 1° |a vérification et le redressement de tous documents comptables;

Mertionner sur la dermiere page du Yolet B AU recto  Nom et guahté du notaire instrumentant ou de |a personne ou des personnes
ayant pouvolr de représenter la personne morale A 'égard des tiers

Au verso - Nom el signature

. Oblet de P'acte :

Bijlagen bij het Belgisch Staatsblad -28/10/2005- Annexes du Moniteur belge




Réservé Volet B - suite
i | “2foxperiise, tant privée que judiciaire, dans le domalne de forganisation complable des entrepnses gins }
Moniteur

: que 'analyse par les procédés de 1a technique comptable de la situation et du fonctionnement des entreprises
@ point de vue de leur crédit, de teur rendement et de ieurs risques; ;
R 1 lorganisation des services comptables et administratfs des entreprises et les activités de consell en
+ ' matiére d'organisation comptable et administrative des entrepnses:

' 4° les actiatés dorganisation et de tenue de Ja comptabilité de tiers: :
i 5° loctroi d'avis se fapportant A toutes matidres fiscales, l'assistance des confribuables dans
] i laccomplissement de leurs obligations fiscales, la représentation des contribuables, & l'exclusion de la’
: . représentation des entreprises auprés desquelles il accomplit des missions visées ay N® 6 QU auprés desqueiles *
¢ il accomplit des missions visées & tarbicie 166 du Code des saciétas:

' : 6° les missions autres que celles visées aux numéros 1° 3 5° et dont l'accompiissement Iuj est réservé par g !

i
'
'
'
E
'

“loi ou en vertu de la loj,

! i Lasociété peut réaliser toutes les missions qui peuvent étre confiées en veriu du Code des s0ciélés et dog !
: ' idis particulidres 4 Vexpert-comptable inscrit sur la sous-fiste des experts-comptables externes
! Eile peut rgaliser toutes les opérations ligas directement ou indirectement 4 56n objet, pour autant que |
celles-ci ne solent pas interdites Par la lot du 22 avri) 1999 et 565 arrélés d'exécution, et pour autant qu'elles :
. sofent compatibies avec [a déontalogio & laguelle la profession d'expert-comp‘(able ou de conseil fiscal est -
soumise. 3
' Elle peut réahser son objet tant en Belgique qu'a F'étranger sous contramte des dispositions Internationales !
en la matidre. :
Elle peut exercer toute activitg se rapportant directement oy indirectement & son objet, pour autant que

i celle-¢i soit compatibie avec i3 quaité d'expert-comptable. '
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Ure minonté des parts sociales peut étre détenue par des personnes qui ont, & l'étranger, une qualité
- reconnue Squivalente 3 celle d'expert-comptable »

1) L'assemblée a décidé de modifisr les articles huit et neuf des statuts en remplagant le texte actuel par e
- texte suivant ;

: d'exéeution et moyennant information du Conseil de Institut ges Experts-comptables, '
Aucun associé ne pourra céder ses droits entre vifs, 3 titre onéreux ou non, 3 une personne non assogige
‘qu'avec Fapprabation préalable de I'Institut des Experts-comptables et aprés que la cession aura 48 approuvée '
'par la moitié au moins des associés possédant les tros quarts au moins du capitai, déductions faites das droifs !
dont fa cession est proposée ‘

Les héritiers oy légataires de parts qui ne peuvent devenr associés ont droit 4 la valeur des parts
transmises. :
. Sis désirent &re titwlares des droits sociauy, ils dowent, tel un tiers, se Soumettre aux conditions ;
d'agrément prévues par les statuls, Iz loi dy vingt-deux avni mil neuf cent nonante-neuf ot ses arrétés |
. d'exécution. :

Les héritiers o iégatares de parts ou les créanciers d'un associe ne peuvent, sous aucun prétexte, '
. Provoquer Papposition des scellés sur les biens et valeurs de Ja S0ciété, ny Arovoguer linventaire de ses biens et’
' valeurs ni simmiscer en aucune manére dans |g gestion ls dowent, pour l'exercice de leyrs droits, suivre la
' pracedure établie par les présents statuts, »

k} L'assemblée a décids de modifier 'artcie douze des statuls en remplagant le toxte aciuel par le texte
suivant :

: « La société est administrée Par un ou plusieurs gérants nommés par I'assemblée généraie parmi les
: i 8580¢iés ou en dehors d'eux.

La majorité des gérants, associés ou non, deit avoit la qualité d'expert-comptable et de conseil fiscal et doit .
. 8tre membre de Mnstitut des Experts-comptables Une minorité de gérants, associag ou non, peuvent étre des ‘
: i . Personnes ayant a {'étranger une qualité reconnue équivalents 3 celle d'expert-comptable en Beigique
Les gérants sont nommeés par l'assembiée générale, 3 Ja majorité simple des voix. Les nominations sant en

belge
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dMenttonner sur la dernigre page du Volet B :

Volet B - Suite

1 Le(s) gérant(s) a (ont) les pouvoirs les plus étendus pour poser ou autoriser tous actes nécessaires ou utiles :
' & la réalisation de lobjet social da la société, sous contrainte des dispositions particulidres découlant de la:
jouissance des qualités et du port du tifre d’expert-comptable, telles que prévues par la loi du vingt-deux avril ; :
'mil neuf cent nonante-neuf et de ses arrétés d'exdeution, a lexception des actes qui sont expressément
. | réservés par la loi & 'assemblée géndrale.

Le(s) gérant(s) qui n'a (ont) pas la qualité d'expert-comptable ne peu(ven)t se livrer & quelque acte ou pnse
1 de décision provoquant directernent ou indirectement une ingérence dans Pexercice de 1 prolession d'expert- |
: comptable et des missions réservées a l'expert-comptable externe.

Lefs) gérant(s) peuiven)t nommer des fondés de procurafion, associés ou non, agissant seuls ou' i
| conjointement, dans les limites de leur compétence professionnelle et seus réserve des limites légales relatives
: au port du titre et a 'exercice la profession d'expert-comptable. :
Les parsonnes auxquelles une délégation a ét6 confiée et qui ne sont pas personnefiement membres de
¢ lnstitut des Experts-comptables ne peuvent se livrer & quelque acte ou prise de décision provequant
:dlrectement ou indirectement une ingérence dans ['exercice de la fonction d'expert-comptable ou le port des:
titres d'expert-comptable.
©  Le cas échéant, le consell de gestion fixe les rémunérations et pouveirs spéciaux attachés 2 ces fonctions 8
charge de frais généraux.»

I} L'assemblée a décidé de modifier 'article seize des statuts en remplagant le texte actuel par le texte
suivant :

« La société est dissoute dans les cas prévus par la loi.

Sauf dissolution judiciaire ou dissolution de plein droit, la dissolution de la société ne peut résulter que o une
: décision prise par l'assemblée générale, aux conditions requises pour une modification des statuts.

En cas de dissolution de la société, le(s) gérant(s} agira (agiront) comme liquidateur(s), 8 moins que
: 'assemblée générale ne désigne un ou plusieurs liquidateurs.

; Le(s) gérant(s) ou Ie(s) liquidateur(s) dispose(nt} A cetle fin des pouvoirs les plus étendus qui leur sont |
| reconnus par les articles 186 et suivants du Code des sociétes.

Pour la liguidation des affaires courantes qui impliquent une intervention dans Fexercice de la profassu)n
i d'expert-comptable, ou qui ont trait au port du titre d'experf-comptable, le(s) liquidateur(s) qui n’a {n'ont) pasf
: catte qualité fera (feront) appe! 4 une personne qui jouit de la qualité requise.

Pour la liguidation des affaires courantes qui ont frait au port du litre de conseil fiscal, le(s) liquidateur(s) qui
n'a (n'ont) pas cette qualité fera (feront) appel & une personne qui jourt de la qualité requise.

L'assemblée générale détermine les émoluments éventuels du {des) liquidateur(s)

Aprés apurement de toules les deftes, charges et frais de liquidation ou consignation des sommes
nécessaires a cet effet, Pactif net servira d'abord & rembourser le montant du capital libéré,

5 Si les parts ne sont pas toutes libérées dans une égale proportion, les liquidateurs, avant de procéder aux :
: répartifions, tiennent comple de cette diversilé de situation et rétablissent I'équilibre en mettant toutes les parts |
i sur un pred d'égalité absolu, soit par des appels de fonds complémentaires a charge des titres insuffisamment
hberés soit par des remboursements préalables en espéces, au profit des parts libérées dans une proportion ;
' supérieure

Le solde est réparti également entre toutes les parts sociales.

m}) L'assembiée a décidé de refondre las statuts de la société pour les metire en conformité avec le Code
des Sociétés.

n) U'assemblée a décidé de donner fous pouvoirs 3 1a gérance pour l'exdcution des résolutions qui
précédent.

POUR EXTRAIT ANALYTIQUE CONFORME DELIVRE le 13 octobre 2005.

Jean-Luc ANGENOT, Notaire & Welkenraedt,

Déposé en méme temps: une expédition de l'acte.
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Au recto : Nom et qual;ié du notaire instrumentant ou de ja personne OU des personnes
ayant pouvolr de représenter la personne morale a I'égard des tiers

Au verso : Nom ef signature
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k! !\ Copie a publier aux annexes du Moniteur belge
e - aprés dépdt de l'acte au greffe
{

LTV — S

Déposé au Gi:fie du

Dénomination

2013

rémunéré,

Gérant
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1 M dentreprize :
(en entiar) ©

Forme juridique :
Sigge :

Objet de I'acte ¢

0424892059

Fiduciaire Dortu & Ernst

SC-5PRL

Rue Mermer, 28 4840 Welkenraedt

Nomination gérant - Changement siége social

Réunis en assemblée générale ordinaire en date du G5 octobre 2013, les associés ont pris 4 l'unanimits les
décisions suivantas :

a) Transfert du sidge sccial & l'adresse 4840 Welkenraedt, rue de la Résistance, § & daler du 01 octobre
b) Nomination & la fonction de gérant de Mansisur Thierry Emst, domicilié & Welkenraedt, rue de
laRésistanice, n°5. Son mandat prendra cours is 01 janvier 2014 pour une durée illimitée. Le mandat pourra &tre

Le gérant assurera la publication ce 1a présente aux Annexes du Moniteur Befge.

Cartifié conforme

Clément DORTU

Wenticnner sur la demidre page du VeletB:  Au rectn : Mem st qualité du notaire insteumentant ou de fa personne ou deg PErSOnnes

ayant pouvoir da représenter Ja personng morale & 'dgard des tiers
Auverso : Mom et signature



Annexe 3

Mail envoyé :

Bonjour,

Je m’appelle Fanny Toussaint et je suis stagiaire a la Fiduciaire D&E.

Dans le cadre de mon rapport de stage, je dois faire un organigramme de la société. J'ai pensé a
utiliser les photos du site internet afin d’agrémenter mon rapport.

Etes-vous d’accord que jutilise cette photo de vous dans mon rapport ?

Manon, vu que tu n’es pas encore sur le site, une photo de ton Facebook conviendra-t-elle ?

D’avance merci de |'attention que vous porterez mon mail,

Meilleures salutations,

Fanny TOUSSAINT

Réponses

RE: Accord pour |'utilisation d*une photo

Fiduciaire D&E Anne Bonfond <anne.bonfond@dortu-ernstbex=
lun. 18-02-18 0&:19
'Fiduciaire D&E Fanny Toussaint’

Bonjour Fanny,

Je suis d"accord pour que tu utilise [a photo du site pour ton rapport de stage.

Excellente journée

B Do g B 0 T TR N—
Fiduol Q I (@ ruede liHéslirance 5 TOATER 1189 anne bordondsdarny-emat be

4340 Welkenraedt FOB7 B8 34 00




RE: Accord pour I'utilisation d’'une photo |

Fiduciaire D&E Thierry Ernst <thierry.ernst@dortu-ernstbe>
Envoye: ven. 15-02-19.13:39
A 'Fiduciaire D&E Fanny Toussaint’

C'est ok pour moi

@ Dortu & ErNSt  wismiamsioe Thierry ERNST

i ioyi rue de la Résistance 5 T 087 6811 89 thierry.pmiidoru-ermsbe
FI d U C'] Q I r 8 4B40 Welkenwaedt F-OBT &5 34 00 d

RE: Accord pour ['utilisation d'une photo

Fiduciaire D&E Christine Goin <christinevoll@dortu-ernstbe>

E ye: wen 15-02-19 13:32
A 'Fidudiaire D&E Fanny Toussaint’

Ok sans probleme.

Dortu & Ernst wemsse_ Christine VOLL
Fiduciaire toudels Rsisance s 1087481199 .(.hm:..;h:uoll;ldoltu et b

RE: Accord pour I'utilisation d'une photo
Fiduciaire D&E Cédric Thissen =cedricthissen@dortu-ernst.be=

aye ! wen, 15-02-1913:18
A 'Fiduciaire D&E Fanny Toussaint

ok®@

@ DOrtU & EMNSt  wosonvemse  ctrcmssen

i iai rue de la Résitance 5 TOS7BB 1189 Ageié IPCF a'30367868
F [d uciaire 4840 Welkenraedt FO&7 &6 3400 cedie thissengdornu-emstbe |

RE: Accord pour |'utilisation d"une photo
Fiduciaire D&E Manon Ballmann <manon.ballmann@dortu-ernst.be=

Envaoye :  lum, 25-02-19.08:27
A 'Fidudiaire D&E Fanny Toussaint

C'est ok pour moi

@ DOrDEREMNST weamas g

i iai rug die la Résistance 5 7087 68 11 89 mance balmanmgcontu-ermstbe |
FldUOlOlf@ 4640 Welkonraedt FORT 88 3400 |




Annexe 4

COMPTES ANNUELS ET AUTRES DOCUMENTS A DEPOSER
EN VERTU DU CODE DES SOCIETES

DONNEES D'IDENTIFICATION

Dénomination: FIDUCIAIRE DORTU & ERNST
Forme juridigue:  Société privée a responsabilité limitee
Adresse: Rue de la Résistance N°: 5 Boite:

Code postal: 4840 Commune: Welkenraedt

Pays: Belgigue
Registre des personnes morales (RPM) - Tribunal de Commerce de: Liége, division Verviers

Adresse Internet: www.dortu-ernst.be

Numéro d'entreprise BE 0424.892.959

Date du dépbt de l'acte constitutif ou du document le plus récent mentionnant la date de publication des
actes constitutif et modificatif(s) des statuts.

18-10-2005

COMPTES ANNUELS EN EUROS approuvés par 'assemblée 09-06-2018

générale du

et relatifs & I'exercice couvrant la période du 01-01-2017 au 31-12-2017
Exercice précédent du 01-01-2016 | au | 31-12-2016

Les montants relatifs & I'exercice précédent sont identiques a ceux publiés antérieurement.

Numéros des sections du document normalisé non déposées parce que sans objet:

M6.1.1,M6.2,M6.4, M6B,M7.1,M7.2 M8 M9, M 10, M 11

1/13




|N” | BE 0424.892.959 | M 2.1

LISTE DES ADMINISTRATEURS, GERANTS ET
COMMISSAIRES ET DECLARATION CONCERNANT UNE
MISSION DE VERIFICATION OU DE REDRESSEMENT
COMPLEMENTAIRE

LISTE DES ADMINISTRATEURS, GERANTS ET COMMISSAIRES

LISTE COMPLETE des nom, prénoms, profession, domicile (adresse, numéro, code postal et commune) et fonction au
sein de I'entreprise

ERNST Thierry Henri

Expert-comptable

Rue de la Résistance 7
4840 Welkenraedt
BELGIQUE

Début de mandat: 01-01-2014 Gérant

Dortu Clément

Expert-comptable
Rue Mermer 27
4840 Welkenraedt
BELGIQUE

Fin de mandat: 30-05-2017 Gérant

2/13



N° | BE 0424.892.959 M 2.2

DECLARATION CONCERNANT UNE MISSION DE VERIFICATION OU DE REDRESSEMENT COMPLEMENTAIRE

L'organe de gestion déclare qu'aucune mission de vérification ou de redressement n'a été confiée a une personne qui n'y est pas
autorisée par la loi, en application des articles 34 et 37 de la loi du 22 avril 1998 relative aux professions comptables et fiscales.

Les comptes annuels n'ont pas été vérifiés ou corrigés par un expert-comptable externe, par un réviseur d'entreprises qui n'est pas le
commissaire.

Dans l'affirmative, sont mentionnés dans le tableau ci-dessous: les nom, prénoms, profession et domicile; le numéro de membre
aupres de son institut et la nature de la mission:

A. La tenue des comptes de I'entreprise®,

B. L'établissement des comptes annuels®,

C. La vérification des comptes annuels et/ou

D. Le redressement des comptes annuels.

Si des missions visées sous A. ou sous B. ont été accomplies par des comptables agréés ou par des comptables-fiscalistes agréés,
peuvent étre mentionnés ci-apres: les nom, prénoms, profession et domicile de chagque comptable agréé ou comptable-fiscaliste
agrée et son numéro de membre auprés de I'Institut Professionnel des Comptables et Fiscalistes agréés ainsi que la nature de sa
mission.

*

Mention facultative.
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M 3.1

COMPTES ANNUELS

BILAN APRES REPARTITION

ACTIF

FRAIS D'ETABLISSEMENT
ACTIFS IMMOBILISES
Immobilisations incorporelles

Immobilisations corporelles
Terrains et constructions
Installations, machines et outillage
Mobilier et matériel roulant
Location-financement et droits similaires
Autres immobilisations corporelles
Immobilisations en cours et acomptes versés

Immobilisations financieres
ACTIFS CIRCULANTS

Créances a plus d'un an
Créances commerciales
Autres créances

Stocks et commandes en cours d'exécution
Stocks
Commandes en cours d'exécution

Créances a un an au plus
Créances commerciales
Autres créances

Placements de trésorerie
Valeurs disponibles
Comptes de régularisation

TOTAL DE L'ACTIF

Ann. | Codes Exercice Exercice precédent
20
21/28 398.485 416.447
6.1.1] 21
6.1.2 | 22/27 398.285 416.247
22 383.567 392.596
23 930
24 14.718 22,721
25
26
27
6.1.3] 28 200 200
20/58 201.816 222,433
29
290
291
3
30/36
37
40/41 182.771 206.047
40 175.432 198.879
4 7.340 7.169
50/63
54/58 16.295 13.491
4901 2.750 2.894
20/58 600.301 638.880
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N° | BE 0424.892.959 M 3.2
Ann. Codes Exercice Exercice précédent
PASSIF
CAPITAUX PROPRES 10/15 156.286 156.626
Capital 10 20.000 20.000
Capital souscrit 100 20.000 20.000
Capital non appelé 101
Primes d'émission 1
Plus-values de reevaluation 12
Réserves 13 46.391 46.391
Réserve légale 130 2.000 2.000
Réserves indisponibles 131
Pour actions propres 1310
Autres 1311
Réserves immunisées 132 12.400 12.400
Réserves disponibles 133 31.991 31.991
Bénéfice (Perte) reporté(e) (+)/(=) 14 89.895 90.235
Subsides en capital 15
Avance aux associés sur répartition de I'actif net 19
PROVISIONS ET IMPOTS DIFFERES 16
Provisions pour risques et charges 160/5
Pensions et obligations similaires 160
Charges fiscales 161
Grosses réparations et gros entretien 162
Obligations environnementales 163
Autres risques et charges 164/5
Impots différés 168
DETTES 17/49 444.015 482.254
Dettes a plus d'un an 17 236.042 259.292
Dettes financiéres 170/4 236.042 259.292
Etablissements de crédit, dettes de
location-financement et dettes assimilées 172/3 236.042 12.833
Autres emprunts 174/0 246.458
Dettes commerciales 175
Acomptes regus sur commandes 176
Autres dettes 178/9
Dettes a un an au plus 42/48 207.973 222.963
Dettes a plus d'un an échéant dans I'année 42 23.250 23.250
Dettes financiéres 43
Etablissements de crédit 430/8
Autres emprunts 439
Dettes commerciales 44 1.164 505
Fournisseurs 440/4 1.164 505
Effets a payer 441
Acomptes regus sur commandes 46
Dettes fiscales, salariales et sociales 45 24.473 38.494
Impdts 45013 10.163 22.129
Rémunérations et charges sociales 454/9 14.310 16.365
Autres dettes 47/48 159.086 160.713
Comptes de régularisation 492/3
TOTAL DU PASSIF 10/49 600.301 638.880
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M 4

COMPTE DE RESULTATS

Produits et charges d'exploitation

Bénefice (Perte) d'exploitation

Marge brute d'exploitation
Dont: produits d'exploitation non récurrents
Chiffre d'affaires
Approvisionnements, marchandises, services et
biens divers
Rémunérations, charges sociales et pensions  (+)/(-)
Amortissements et réductions de valeur sur frais
d'etablissement, sur immobilisations incorporelles et
corporelles
Réductions de valeur sur stocks, sur commandes en
cours d'exécution et sur créances commerciales:
dotations (reprises) (+)/(-)
Provisions pour risques et charges: dotations
(utilisations et reprises) (+)(-)
Autres charges d'exploitation
Charges d'exploitation portées a I'actif au titre de frais
de restructuration (-)

Charges d'exploitation non récurrentes

(+)/(-)

(+)/()

Produits financiers

Produits financiers récurrents
Dont: subsides en capital et en intéréts
Produits financiers non récurrents

Charges financiéres

Bénéfice (Perte) de I'exercice avant impots

Charges financiéres récurrentes
Charges financiéres non récurrentes

(+)/()

Préléevements sur les impéts différes

Transfert aux impots différés

Impéts sur le résultat
Bénéfice (Perte) de I'exercice

(+)/C)
(+)/C)

Prélévements sur les réserves immunisées

Transfert aux réserves immunisées

Bénéfice (Perte) de I'exercice a affecter

(+)/C)

Ann.

Codes Exercice Exercice précedent
9300 162.542 185.379
76A

70

60/61

62 102.578 105.277
630 31.818 32.747
631/4 -3.586 -3.854
635/8

640/8 11.294 10.608
649

B6A 1.860

9301 18.578 40.700
75/76B 242 9
75 242 9
753

76B

65/66B 15.562 24.263
65 15.562 21.210
B6B 3.053
9303 3.257 16.446
780

680

B7/77 3.597 7.238
9904 -340 9.209
789

689

9905 -340 9.209
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M5

AFFECTATIONS ET PRELEVEMENTS

Bénéfice (Perte) a affecter
Bénéfice (Perte) de I'exercice & affecter
Bénéfice (Perte) reporté(e) de I'exercice précédent

Prélévements sur les capitaux propres

Affectations aux capitaux propres
au capital et aux primes d'émission
a la réserve légale
aux autres réserves

Bénéfice (Perte) a reporter
Intervention d'associés dans la perte
Bénéfice a distribuer
Rémunération du capital
Administrateurs ou gérants

Employés
Autres allocataires

(#)(-
(+)(-

(M-

o

(+V()

Codes

Exercice

Exercice précédent

9906
9905
14P

79172

691/2
691
8920
6921

794

694/7
694
695
696
697

89.895
-340
90.235

89.895

99.235
9.209
90.026

9.000

9.000
90.235
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M6.1.2

ANNEXE

IMMOBILISATIONS CORPORELLES
Valeur d'acquisition au terme de I'exercice

Mutations de I'exercice
Acquisitions, y compris la production immobilisée
Cessions et désaffectations
Transferts d'une rubrique a une autre (+)/(-)

Valeur d'acquisition au terme de I'exercice
Plus-values au terme de l'exercice

Mutations de l'exercice
Actées
Acquises de tiers
Annulées
Transférées d'une rubrique & une autre (+)/()

Plus-values au terme de l'exercice
Amortissements et réductions de valeur au terme de l'exercice

Mutations de I'exercice
Actés
Repris
Acquis de tiers
Annulés & la suite de cessions et désaffectations
Transférés d'une rubrique a une autre (+)/()

Amortissements et réductions de valeur au terme de l'exercice
VALEUR COMPTABLE NETTE AU TERME DE L'EXERCICE

Codes Exercice Exercice précédent |
8199P XXXXXXXXXX 581.815 |
8169 13.856

8179 1.858

8189

8199 593.812

8259P X0OOOOXXX

8219

8229

8239

8249

8259

8329P XXOOXXAXXX 165.569
8279 31.818

8289

8299

8309 1.858

8319

8329 195.527

22/27 398.285
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M6.1.3

IMMOBILISATIONS FINANCIERES
Valeur d'acquisition au terme de I'exercice

Mutations de l'exercice
Acquisitions
Cessions et retraits
Transferts d'une rubrique a une autre
Autres mutations

Valeur d'acquisition au terme de I'exercice
Plus-values au terme de l'exercice

Mutations de I'exercice
Actées
Acquises de tiers
Annulées
Transférées d'une rubrique a une autre

Plus-values au terme de l'exercice
Réductions de valeur au terme de I'exercice

Mutations de l'exercice
Actées
Reprises
Acquises de tiers
Annulées a la suite de cessions et retraits
Transférées d'une rubrique a une autre

Reéductions de valeur au terme de I'exercice
Montants non appelés au terme de I'exercice
Mutations de l'exercice

Montants non appelés au terme de l'exercice
VALEUR COMPTABLE NETTE AU TERME DE L'EXERCICE

(+)E)

Codes

Exercice

Exercice précédent |

8395P

8365
8375
8385
8386

8395
8455P

8415
8425
8435
8445

8525P

8475
8485
8495
8505
8515

8525
B8555P
8545
8555
28

X0 X

200

JOOOXXAXX

XOO0OOCXXXXX

JOOXKXXAXX

200 |
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[Ne | BE0424.892.959 M 6.3
DROITS ET ENGAGEMENTS HORS BILAN
Codes Exercice
GARANTIES PERSONNELLES CONSTITUEES OU IRREVOCABLEMENT PROMISES PAR
L'ENTREPRISE POUR SURETE DE DETTES OU D'ENGAGEMENTS DE TIERS 9149
Dont
Effets de commerce en circulation endossés par |'entreprise 9150
GARANTIES REELLES
Garanties reelles constituées ou irréevocablement promises par I'entreprise sur ses actifs
propres pour sireté de dettes et engagements de l'entreprise
Hypothéques
Valeur comptable des immeubles grevés 9161 383.567
Montant de l'inscription 9171 357.500
Gages sur fonds de commerce - Montant de l'inscription 9181
Gages sur d'autres actifs - Valeur comptable des actifs gagés 9191
Siretés constituées sur actifs futurs - Montant des actifs en cause 9201
Garanties réelles constituées ou irrévocablement promises par I'entreprise sur ses actifs
propres pour slreté de dettes et engagements de tiers
Hypothéques
Valeur comptable des immeubles grevés 9162
Montant de l'inscription 9172
Gages sur fonds de commerce - Montant de I'inscription 9182
Gages sur d'autres actifs - Valeur comptable des actifs gagés 9192
Sdretés constituées sur actifs futurs - Montant des actifs en cause 9202
Exercice

MONTANT, NATURE ET FORME DES LITIGES ET AUTRES ENGAGEMENTS IMPORTANTS

Dont les engagements importants envers les entreprises liées ou associées

REGIMES COMPLEMENTAIRES DE PENSION DE RETRAITE OU DE SURVIE INSTAURES AU PROFIT DU PERSONNEL OU DES

DIRIGEANTS

Description succincte

Mesures prises pour en couvrir la charge

PENSIONS DONT LE SERVICE INCOMBE A L'ENTREPRISE ELLE-MEME

Montant estimeé des engagements résultant de prestations deja effectuees
Bases et méthodes de cette estimation

AUTRES DROITS ET ENGAGEMENTS HORS BILAN DONT CEUX NON SUSCEPTIBLES D'ETRE
QUANTIFIES

Code

Exercice

9220

Exercice
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REGLES D'EVALUATION

RESUME DES REGLES D'EVALUATION
I. Frincipes généraux

Les régles d'évaluation sont établies conformément 2 1'arrété royal du 30 janvier 2001 portant exécution du Codes des
sociétés,

En vue d'assurer l'image fidéle, il a &té dérogé aux régles d'évaluation prévues dans cet arrété dans les cas exceptionnels
sulvants :

Ces dérogations se justifient comme suit @

Ces dérogations influencent de la fagon sulwante le patrimoine, la situation financiére et le résultat avant impdts de l'entreprise:
Les régles d'évaluation [xxx] [n'ont pas] été modifides dans leur énoncé ou leur applicatlon par rapport & l'exercice précédenty
dans 1'affirmative, la modification concerne :

et influence [positivement]| [négativement] le résultat de l'exercice avant lmpdts & concurrence de EUR

Le compte de résultats [x] [n'a pas] €té influencé de fagon importante par des prodults ou des changes lmputables & un exesrcice
antérieur; dans l'affirmative, ces résultats concernent i

Les chiffres de l'exercice ne sont pas comparables & ceux de l'exercice précédent en raison du fait suivant

[Pour gue la comparaison spit possible, les chiffres de l'exercice précédent ont été redressés sur les points sulvants] [Pour
comparer les comptes des deux exercices, il faut tenir compte des éléments suivants] :

A défaut de critéres cbie fs, l'estimation des risgues prévisibles, des pertes éventuelles et des dépréciations mentionnés
el-dessous, est inévitablement aléatoire

Autres informations requises pour gue les comptes annuels donnent une image fidéle du patrimoine, de la situation financiére ainsi
gue du résultat de l'entreprise :

II. Régles particuligres

Frals d'établissement :
Les frais d'établissement sont immédiatement pris en charge sauf les frais suivants gqui sont portés a l'actif :

Frals de restructuration :
Ru cours de l'exercice, des frals de restructuration [xxx] [n'ont pas] été portés & l'actif; dans l'affirmative; cette lnscription
4 l'actilf se justifie comme sult :

Immobilisations incorporelles :

Le montant &4 l'actif des immobilisations incorporelles comprend EUR de frais de recherche et de développement.

La durée d'amortissement de ces frais et du goodwill [est] [n'est pas] supérieure & 3 ans; dans l'affirmative, cette réévaluation se
justifie comme suit :

Imnobilisations corporelles :

Des lmmebilisations corporelles [xxx] [n'ont pas] été réévaluédes durant l'exercice; dans l'affirmative, cette réévaluation se
justifie comme suit :

Amortissements actés pendant 1l'exercice :

—————= ————— - - ————- e —————= ——— —————
+ + Méthode + Base + Taux en % +
+ Retifs + L (linéaire) + KR (hon = e | et Sttt
+ + D (dégressive) + réévalude) + Principal + Frals accessolires +
+ + A {autres) + G (réévaluée) + Min., - Max. + Min. - Max. +
——— ——— —_——— —_——— —_——— ——— fm—————— ——————t

+ + + + + +
+ 1. Frals d'établissement .........at + + + +
+ + + + + +
+ 2. Immpbilisations incorporelles ..+ + + + +
+ + + + + +
+ 3. Batiments industriels, admini- + + + + +
+ stratifs ou commerciaux * ...... + L + HR + j.oo - 20.00 + 3.00 - 20.00 +
+ + + - + +
+ 4. Installations, machines et + + + + +
+ outlllage * Lisssssssssrssinnssst L + HE + 20.00 - 20.00 + 20.00 - 20.00 +
+ + + e + +
+ 3. Matériel roulant * .....iieeieaat L + HR + 25.00 - 25,00 + 23.00 - 25,00 i
+ + + + + +
+ €. Matériel de bureau et mobilier* + L + KR + 10.00 - 33.33 + 10.00 - 33.33 i
+ + + + + +
+ 7. RAutres immebilisatieons corp. * .+ + + + +
—— —— —— ——— ——t= —— e +

* ¥ compris les actifs détenus en locatlon-flnancement; ceux-ci font, les cas échéant, l'cbjet d'une ligne distlincte.

Excédent des amortlissements accélérés pratigués, déductibles flscalement, par rapport aux amortissements &conomiguement justifids
- montant pour l'exercice : EUR
— mentant cumulé pour immebilisations acguises & partlir de l'exercice prenant cours aprés le 31 décembre 1933 : EUR

Immobilisations financiéres ;
Des participations [xxx] [n'ont pas] &té réévaluées durant l'exercice; dans l'affirmatiwve, cette réévaluation se justifie comne
suit 3

Stocks 1
Les stocks sont évalués & leur valeur d'acquisition calculée selon la méthode (& mentionner) du prix moyen pondéré, Fifo, Lifo,
d'individualisation du prix de chague élément, ou 4 la valeur de marché si elle est inférieure :

Approvisionnements 3

. En cours de fabrication - produits finis
Marchandises 1

Immeubles destinés & la vente :

el B

Fabrications :

- Le coit de revient des fabrications [inclut] [n'inclut pas] les frais indirects de production.

— Le coflit de rewient des fabrications & plus d'un an [inclut] [n'ineclut pas] des charges financiéres afférentes aux capitaux
empruntés pour les financer.

En fin d'exercice, la wvaleur de marché du total des stocks dépasse d'environ % leur wvaleur comptable.
(Ce renseiqnement ne doit étre mentionné que si 1'écart est important).

Commandes en cours d'exécution :
Les commandes en cours sont évaluées [au codt de revient] [au colt de revient majoré d'une guotité du résultat seleon l'avancement
des travaux].

Dettes :

Le passif [Xxxxxxxixxxxxx] [ne comporte pas de] dettes & long terme, non productives d'intérét ou assorties d'un taux d'intérét
anormalement faible : dans l'affirmative, ces dettes [font] [ne font pas] l'objet d'un escompte porté 4 l'actif.

Devises 1
Les avolirs, dettes et engagements libellés en devises sont convertis en EUR sur les bases suivantes :
Les €carts de conversion des devises sont traités comme suit dans les comptes annuels

Conventions de location-financement :

Pour les droits d'usage de conventions de location-financement gqui n'ont pas été portés i l'actif (article 102, §1 de l'arrété royal
du 30 janvier 2001 portant exécution du Code des sociétés.), les redevances et loyers relatifs aux locations-financements de

biens immcbiliers et afférents &4 l'exercice se sont élévés a : EUR
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BILAN SOCIAL

Numéros des commissions paritaires dont dépend I'entreprise:

200

Travailleurs pour lesquels I'entreprise a introduit une déclaration DIMONA ou qui sont inscrits au registre

général du personnel

Au cours de I'exercice et de
I'exercice précédent

Nombre moyen de travailleurs

Nombre d'heures effectivement
prestées

Frais de personnel

A la date de cléture de I'exercice

Nombre de travailleurs

Par type de contrat de travail
Contrat a durée indéterminée
Contrat a durée déterminée

Contrat pour I'exécution d'un travail nettement défini

Contrat de remplacement

Par sexe et niveau d'études
Hommes
de niveau primaire

de niveau secondaire

de niveau supérieur non universitaire

de niveau universitaire
Femmes
de niveau primaire

de niveau secondaire

de niveau supérieur non universitaire

de niveau universitaire

Par catégorie professionnelle
Personnel de direction
Employés
Ouvriers
Autres

Codes| 1. Temps plein 2. Temps partiel 3. Total (T) ou total | 3P. Total (T) ou
en équivalents total en
temps plein équivalents
(ETP) temps plein
(ETP)
(exercice) (exercice) (exercice) (exercice précedent)
100 24 0,2 25ETP 3ETP |
101 3.890 133 4023 T 4020 T
102 100.457 2121 102578 T 105277 T
Codes| 1. Temps plein 2. Temps partiel 3. Total en
équivalents
temps plein
105 1 28
110 1 28
111
112
113
120 1
1200
1201
1202 1
1203
121 1 18
1210
1211 1 0,8
1212 1
1213
130
134 1 28
132
133
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M 12
Tableau des mouvements du personnel au cours de I'exercice
Codes | 1. Temps plein 2. Temps partiel Total en
équivalents
temps plein
Entrées
Nombre de travailleurs pour lesquels l'entreprise a
introduit une déclaration DIMONA ou qui ont été inscrits
au registre général du personnel au cours de l'exercice 205 1 08
Sorties
Nombre de travailleurs dont |a date de fin de contrat a
été inscrite dans une déclaration DIMONA ou au
registre général du personnel au cours de l'exercice 305 1
Renseignements sur les formations pour les travailleurs au cours de I'exercice
Codes Hommes Codes Femmes
Initiatives en matiére de formation professionnelle continue a caractéere
formel a charge de I'employeur
Nombre de travailleurs concernés 5801 15811 1
Nombre d'heures de formation suivies 5802 64 [ 5812 16
Co(t net pour l'entreprise 5803 3.665 | 5813 1.793
dont codt brut directement lié aux formations 58031 3.665 [ 58131 1.793
dont cotisations payées et versements a des fonds collectifs 58032 58132
dont subventions et autres avantages financiers regus (a déduire) 58033 58133
Initiatives en matiére de formation professionnelle continue a caractéere
moins formel ou informel a charge de I'employeur
Nombre de travailleurs concernés 5821 5831
Nombre d'heures de formation suivies 5822 5832
Colit net pour I'entreprise 5823 5833
Initiatives en matiére de formation professionnelle initiale a4 charge de
I'employeur
Nombre de travailleurs concernés 5841 5851
Nombre d'heures de formation suivies 5842 5852
Colt net pour I'entreprise 5843 5853
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Annexe 5

Nom et adresse du déclarant : DECLARATION A LA TVA

= e
E I Y TR SR NN (PO /MY AN RN ) N LN | SN NN I WO | NS | | Période :
s N I L I L . B L T L . . . B . B i
: | wois [ ] [
‘5 B Y I S S U N I IS [ E— ) ES—  E— ] ES—  ES_— Y S— ( ES_— | _— | E_— _— —J
:ﬁ' (¥ e Y s L Y . . . A
5 EI_H_H_H_H_H_H_H_H_H_H_II_H_II_H_II_II_I TrlmEStre D EI_II_I
2
% - B 9 Lk Fm B 4 L O At AF F BT AL o T Demande de restitution
lJ EI_H_H_H_H_H_H_H_H_H_H_II_H_II_H_II_II_I (Caseécocherparunecrnixl D
-l N° TVA du déclarant : - et Siras® .
= = S RN R A emande de formulaires de paiement
ﬁ E 151 @ T T, A L a B (Case a cocher par une croix) D
A. Opérations soumises a un régime particulier 00
B. Opérations pour lesquelles la TVA est due
par le déclarant :
- au taux de 6 p.c. 01
- au taux de 12 p.c. 02
o - au taux de 21 p.c. 03
=
g C. Services pour lesquels la TVA étrangére L4
v
est due par le cocontractant
2 D. Opérations pour lesquelles la TVA est due 45
2 par le cocontractant
(=8 E. Livraisons intracommunautaires exemptées L6
E effectuées en Belgique et ventes ABC
il F. Autres opérations exemptées et autres i
g opérations effectuées a I'étranger
Plier ici s.v.p.
G. Montant des notes de crédit délivré
corrections négatives : y
y M T S SN iGNNGS SN T S T SN T SN
- relatif aux opérations ins€r I: - - - - E :I L8

LT LLLLLLLI ] e
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A. Montant des of !
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= - relatif aux opérations inscrites en grilles 86 et 88 |:: E :] 84
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=
<L
i - relatif aux autres opérations du cadre Il E EEEEERAEEE E :j 85
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(=]
C. Acquisitions intracommunautaires effectuées B T T A R 86
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D. Autres opérations a I'entrée pour lesquelles E W W & & n N e o |: :j 87
la TVA est due par le déclarant Lm0 w0 om0 r
LA E. Services intracommunautaires avec report B T T AR L TR T
: 88
de perception L___m i L i Kl W i ¥

625 - F- 2017



A. TVA relative aux opérations déclarées en :

SN L L P T R R
- grilles 01, 02 et 03 |: i . 2N . E:I 54
T T R (e Y ’
- grille 87, a I'exception des importations e @ 9 W @ @ U
avec report de perception I: (T r E :I 56
B. TVA relative aux importations avec report I: B TS E :I 57
C. Diverses régularisations TVA en faveur de I'Etat I: e - L " E :I 61

D. TVA a reverser mentionnée sur les notes de
crédit recues N, VR NP VN T N MO h

A ne pas compléter
(TS WY W ¢ W T —

Total des grilles 54, 55, 56, 57, 61 et 63 = \ XX
Ll A. TVA déductible 59
g B. Diverses régularisations TVA en faveur du |: - 62
o déclarant
E C. TVA a récupérer mentionnée sur les notes de 64
2 crédit délivrées
(=]
"l A ne pas compléter 66
2

Total des grilles 59, 62 et 64

Une seule des deux grilles peut étre rel

Plier ici s.v.p.
Taxe due a I'Etat: grille XX - grille YY 1PN ERESw . E:I 71
Sommes dues par I'Etat: grille YY £g b AR EEEEEE E :I il

[ S P T R r

Concerne la déclaration m
TVA réellement due pour la
décembre

Concerne la déclaratii
TVA réellement dueg
au 20 décembre p

EdaENeEerEaE P

Concerne uniguem
de l'année ciy i relative a la cessation d'activité

r le listing des clients (Case a cocher par une croix) l:l

ére et compléte G A A
L Date:
de téléphone du (des) .
Signature(s):

I::'_”_”_H_”_H_”_”_”_”_”_”_”_”_”_”_”_”_”_‘
(WY TN TN RSN | NN SN IS SN MY WO | SO | WY WY T ] Y 1 O O " W

| S S T M ¢ GO ) S S S S W

DATE ET SIGNATURE(S) =

| NS NN O NN N 1 Y | SN NN | N N/ Y Y WY | O I N

Cadre réservé a I'administration

A B 1] M A
H G B8NS DESRESEDENERERRRW
2f8] | Ilofl | E L L1
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Annexe 6

HELMo SAINTE-MARIE
rue de Harlez, 35 - 4000 LTESE
Tel : 047229 86.52 - Fax : 04,226 86.65
p.delahave®@helmo.be - ml brenkers@helmo.be

EVALUATION DE L'ETUDIANT PAR
LE MATTRE DE STAGE — 11 SEMAINES
2018-2019
Etudiant ; ToussminT Fosemsy Classe : 3¢
Promoteur : Romaceun Dounced Desdmnps
Entreprise Fidudaine Derdue & Erunsh
Mcitre de stage :\‘lmw_;vm —m,-p_mj Exmnt Sighature-: .
L FICHE D'EVALUATION i
Campléter ia fiche en tenant compte de I'échelle suivante (*) :
CRITERES EVALUATION

1. Aptitude aux échanges verbaux et écrits A
Z.|Capacité de mettre en pratique les connaissances théeriques /74,
3. Capacité d'agir avec un minimum d'encadrement S
4.| Capacité de réaliser une téiche dans les temps impartis A&
5. Qualité du travail J/;j"“
&.{Intérét pour le travail et constance dans I'effort A
{ 7.|Adaptation aux idées nouvelles e
8.1 Esprit d'initiative A5
| 9.| Attitude face au travail en collaboration “76
10.  Ponctualité et régularité 75
TOTAL SUR 200 | A5G |
TOTAL SUR 60 | &4,s0

{*) Excellent: 18 - TB: 16 - B: 14 - Satisfaisant: 10 - Insuffisant: nicins de 10



II. COMMENTAIRES

1, Comment évaluez-vous ' étudiant :

= al point de vue de |'adaptation au milieu professionnel ? )
Z_ ‘n,é/":-/f,‘.{‘c ,_.24,/: 73 :"??}%m:z ffhfo gl B il 7’%"0’5”‘"’@{/ g
A;}W’K 762 Cngoze. M}’l’/ﬁ‘;b’i [;é%ﬂ’{’

* au peint de vue de I'adaptation aux méthodes de fravail ?
{?‘k-'sz-'bé-r o’ Lzz. ;rm,/éfzi iz Jf'ﬂa‘m&’;{f g,{' : 44@7"2’252(2 Lfé:;f L’gfaufkf /2)-;:5,3

2. Quels sonf, pour vous, fes paints forts du profil de |'étudiant ? » )
Foodeodil,, ./ﬁﬂ lowe,; Covgons culiove ol G Apchineks ote [farnre .
f;;cb(,/c'ét f/ :;‘m;/;d;?,&m, crin 9:7«,}:(;&4} Comrl £ GG(Z%-&EW(;-

3. Avez-vous rencontré des difficultés avec |'étudiant ? & oui, lesquelles ?

@mew/z; Lhs. L/’."k%é{fﬁt/‘.e,-

4. Quels ont +é les principaux obstacles rencontrés nar I'étudiant ?
R}Jf_’ Mézém 2L Cre 2144:'4?-4,&7 /z;{-w e {/’-ZL;':‘Q_ Prowrrres ;7@7 2o = o L
L/: P TP & - ;21 dé((«‘f—-ﬂ.«; pErrg
5. Dans quelle meSure I'étudiant a-t-if progressé ? ~
Sotend” wne. 1. @,’L;;i’di'fﬂ o, By vacit w C'v--"d«*'yéi‘»?’n‘""‘w“({ '
prf-.’ e £ FCLTL (f ci&i‘-w»wﬁ;‘_’ 2 .
6. Accepteriez-vous de prendre encore un étudient en stage l'année académique
prochaine ?

QUI Assurances o}
Commerce extérieur O
Comptabilité &
Marketing 0]

NON ¢

Dans le cas d'une réponse négative, peurriez-vous nous en donner fa {les) raisan(s) ?

L. CONFIDENTIALITE DU TRAVANL,

Si vous estimez qu'il est indispensable que ce travail soit confidentiel, veuillez demander
a I"étudiont de le mentionner de fagon claire sur la couverture du T.F.E.



IV, SUGGESTIONS

Avez-vous des suggestions ot remarques & formuler concernant la formation de nos
étudiants ?

Date et signature du maftre de stage (+sceau)



