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Il

{Actes non Igislatifs)

REGLEMENTS

REGLEMENT {UE} 2023/1803 DE LA COMMISSION
du 13 aoiic 2023

portant adoption de certaines normes comptables internationales conformément au réglement (CE)
n° 1606/2002 du Parlement européen et du Conseil

(Texte présentant de I'intérét pour 'EEE}

LA COMMISSION EURCPEENNE,

vu le traité sur le fonctionnement de I'Union européenne,

vu le réglement (CE) n® 16062002 du Parlement européen et du Conseil du 19 juillet 2002 sur Papplication des normes
comptables internationales ('), et notamment son article 3, paragraphe 1,

considérant ce qui suit:

{1

2

3

)

Conformément a larticle 4 du réglement (CE) n® 16062002, pour chaque exercice commencant le 1 janvier
2005 ou apres cette date, les sociétés régies par le droit national d'un Etat membre et dont les titres sont admis 3
la négociation sur un marché réglementé sont tenues de préparer leurs comptes consolidés conformément aux
normes comptables internationales définies a l'article 2 dudit réglement, normes devant étre adoptées par voie de

réglement de la Commission.

Le réglement (CE) n®1126/2008 de la Commission (?) & adopté les normes comptables internationales et les
interprétations y afférentes publices ou adoptées jusqu'au 15 octobre 2008 par lInternational Accounting Stan-
dards Board (IASB). Ce réglement a été modifié afin d'inclure les normes et les interprétations connexes publiées
ou adoptées par FIASB et adoptées par la Commission jusquau 8 septembre 2022, conformément au réglement

(CE} n° 1606/2002.

L'IASB a publié la norme internationale d'information financiére IFRS 17 Contrats d'assurance (ci-aprés «FRS 175) le
18 mai 2017 et des modifications de cette norme le 25 juin 2020.

La norme IFRS 17 fournit une approche globale de la comptabilisation des contrats d'assurance. L'objectif de cette
norme est de faire en sorte quune entreprise fournisse dans ses états financiers des informations pertinentes
donnant une image fidéle de ses contrats d'assurance. Ces informations constituent une base solide a partir de
laquelle les wtilisateurs d'états financiers peuvent apprécier lincidence des contrats d'assurance sur la situation
financitre, la performance financiére et les flux de trésorerie de Ientreprise.

(1) JO L 243 du 11.9.2002, p. 1.
) Réglement (CE) n° 1126/2008 de la Commission du 3 novembre 2008 portant adoption de certaines normes comptables inter-

nationales conformément au réglement (CE} n® 16062002 du Parlement ewropéen et du Conseil (O L 320 du 29.11.2008, p.1).
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(5} La norme IFRS 17 s'applique aux contrats d’assurance, aux contrats de réassurance ainsi qu'aux contrats d'inves-
tissement avec éléments de participation discrétionnaire. Il existe dans I'Union de nombreux contrats d'assurance-
vie et d'épargne-vie différents, représentant approximativement, selon la meilleure estimation, un engagement
total de 5 900 milliards d'euros (hors contrats en unités de compte). Dans plusieurs Etats membres, certains de
ces contrats comportent des éléments de participation directe ou discrétionnaire, qui permettent le partage des
risques et des flux de trésorerie entre différentes générations de preneurs d'assurance.

(6)  Dans un certain nombre d’Etats membres, les contrats d'assurance-vie sont également gérés de manire inter-
générationnelle afin d'arténuer Pexposition aux risques de taux d'intérét et aux risques de longévité, et les
engagements d'assurance correspondants sont adossés 3 un panier d'actifs spécifique, mais ces contrats sont
dénués d'éléments de participation directe au sens d'IFRS 17. Pour certains de ces contrats, lorsquils satisfont
aux exigences de la directive 2009/138/CE du Parlement européen et du Conseil (%), et sous réserve de Faccord des
autorités de contrdle, il est possible d'appliquer Tajustement égalisateur pour le calcul du ratio Solvabilité 1L

(7} Selon les conclusions de lavis dhomologation rendu par le groupe consultatif pour linformation financiére en
Europe {EFRAG), la norme IFRS 17 satisfait aux critéres d'adoption énoncés 3 l'article 3, paragraphe 2, du régle-
ment {CE) n°® 1606/2002. Toutefois, 'TEFRAG n'est pas parvenu & un consensus sur la question de savoir si le
regroupement en cohortes annuelles des contrats mutualisés intergénérationnels et avec compensation des flux de
trésorerie satisfaisait aux critéres techniques d’homologation, ou répondait & Iintérét public européen, Cela
concorde avec les points de vue exprimés par les parties prenantes sur lavis dhomologation de IEFRAG et
avec ceux exprimés par les experts des Etats membres au sein du comité de réglementation comptable.

(8)  Les entreprises de I'Union devraient pouvoir appliquer la norme IFRS 17 telle qu'elle a été publiée par 'TASB afin
de faciliter leur cotation en bourse dans des pays tiers ou de répondre aux attentes des investisseurs internatio-
naux.

(9)  Toutefois, exigence de cohorte annuelle en tant qu'unité de compte pour les groupes de contrats d'assurance et
de contrats d'investissement ne tefléte pas toujours le modéle économique, ni les caractéristiques juridiques et
contractuelles, des contrats mutualisés intergénérationnels et avec compensation des flux de trésorerie visés aux
considérants 5 et 6, Or ces contrats représentent plus de 70 % du total des engagements en assurance-vie dans
I'Union. Le rapport cofits-avantages de lapplication i de tels contrats de I'exigence de cohorte annuelle n'est pas
toujours favorable.

{10} Les IFRS s'inscrivant dans le contexte de marchés des capitaux mondialisés, il convient de ne s'écarter de ces
normes internationales que dans des circonstances exceptionnelles et de fagon limitée.

{11) Par conséquent, nonobstant la définition du groupe de contrats dassurance figurant dans lappendice A de la
notme IFRS 17, 4 l'annexe du présent réglement, les entreprises de I'Union devraient avoir la possibilité
d'exempter les contrats mutualisés intergénérationnels et avec compensation des flux de trésorerie de I'exigence
de cohorte annuelle imposée par ladite norme.

(12) Les investisseurs devraient pouvoir &re en mesure de savoir si une entreprise a eu recours, pour des groupes de
contrats, & Fexemption de l'exigence de cohorte annuelle. Conformément & la norme comptable internationale
IAS 1 Présentation des états financiers, une entreprise devrait donc, dans les notes annexes 3 ses états financiers,
signaler que le recours 3 lexemption fait partie de ses principales méthodes comptables et fournir d'autres
informations explicatives, par exemple indiquer pour quels portefeuilles elle a appliqué I'exemption. Cela ne
devrait pas impliquer d'évaluation quantitative de Pincidence du recours  l'exemption de l'exigence de cohorte
annuelle.

(13} La Commission devrait réexaminer, au plus tard le 31 décembre 2027, l'exemption de lexigence de cohorte
annuelte pour les contrats mutualisés intergénérationnels et avec compensation des flux de trésorerie, en tenant
compte de lexamen post-mise en ceuvre de la norme IFRS 17 réalisé par I'1ASB.

(14)  Les droits d'auteur, Jes droits relatifs aux bases de données et tout autre dreit de propriété intellectuelle sur les
IFRS et les interprétations y afférentes publiées par l'International Financial Reporting Interpretations Committee
sont la propriété de la Fondation IFRS. Il convient donc dinclure dans Tannexe du présent réglement une
déclaration relative aux droits d'auteur,

() Directive 2009/138/CE du Parlement européen et du Conseil du 25 novembre 2009 sur laccés aux activités de lassurance et de la
réassurance et leur exercice (solvabilité ) O L 335 du 17.12.2009, p. 1).
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(15) Le réglement (CE) n®1126/2008 a été modifié & maintes reprises. Afin de simplifier la législation de I'Union
relative aux normes comptables internationales, et dans un souci de clarté et de transparence, il convient de le
remplacer. 1l convient donc d'abroger le réglement (CE} n° 1126/2008.

(16) Les mesures prévues dans le présent réglement sont conformes 2 I'avis du comité de réglementation comptable,

A ADOPTE LE PRESENT REGLEMENT;

Article premier

Les normes comptables internationales figurant dans I'annexe sont adoptées.

Article 2

Une entreprise peut choisit de ne pas appliquer l'exigence énoncée au paragraphe 22 de la norme internationale
d'information financiére IFRS 17 Contrats d'assurance (ci-aprés IdFRS 17») figurant dans lannexe du présent réglement:

a) aux groupes de contrats d'assurance avec éléments de participation directe et aux groupes de contrats d’investisse-
ment avec éléments de participation discrétionnaire, au sens de l'appendice A de NFRS 17 figurant dans 'annexe du
présent réglement, dont les flux de trésorerie ont une incidence sur les flux de trésorerie d’autres contrats versés aux
titulaires de polices, ou subissent lincidence de tels flux, comme indiqué aux paragraphes B67 et B68 de
I'appendice B de TIFRS 17 figurant dans Iannexc du présent réglement;

b) aux groupes de contrats d'assurance qui sont gérés sur plusieurs générations de contrats ¢t remplissent les conditions
énoncées a Yarticle 77 ter de la directive 2009/138/CE et pour lesquels Tapplication de l'ajustement égalisateur a regu
Taccord des autorités de controle.

Lorsqu'en vertu du pointa) ou du pointb), une entreprise wapplique pas Yexigence énoncée au paragraphe 22 de
YIFRS 17 figurant dans Pannexe du présent réglement, elle Iindique dans les notes, conformément 4 la norme comptable
internationale IAS 1 Présentation des états financiers, comme faisant partie de ses principales méthodes comptables, et
fournit d’autres informations explicatives, telles que lindication des portefeuilles pour lesquels elle a appliqué cette

exemption,

Article 3

La Commission récxamine, au plus tard le 31 décembre 2027, loption prévue par larticle 2 et propose, le cas échéant,
de la modifier ou de la supprimer,

Article 4
Le réglement {CE) n° 11262008 est abrogé.

Les références faites au réglement abrogé sentendent comme des références au présent réglement.

Article 5

Le présent réglement entre en vigueur le vingtiéme jour suivant celui de sa publication au Journal officiel de 'Unfon
eurapéente.

Le présent réglement est obligatoire dans tous ses éléments et directement applicable dans
tout Etat membre.

Fait 4 Bruxelles, le 13 aofit 2023.

Par la Commission
La présidente
Ursula VON DER LEYEN
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NORME COMPTABLE INTERNATIONALE 40

Imineubles de placement

OBJECTIF

1 L'objectif de la présente norme est de prescrire le traitement comptable des jmmeubles de placement et les
dispositions correspondantes en matiére dinformations & foumnir.

CHAMP D'APPLICATION

2 La présente norme doit étre appliquée a fa comptabilisation et & V'évaluation des immeubles de

placement, et aux informations a fournir  leur sujet.
3 [Supprimé]
4 La présente norme ne sapplique pas:

a) aux actifs biologiques liés & une activité agricole {voir 1AS 41 Agriculture et IAS 16 Immobilisations
corporellesy; et

b) aux droits miniers et aux réserves minérales telles que le pétrole, le gaz naturel et aufres ressources
similaires non renouvelables.

DEFINITIONS

5 Dans la présente norme, les termes suivants ont la signification indiquée ci-aprés:
La valeur comptable est le montant pour lequel un actif est comptabilisé dans l'état de la situation financigre.

Le colit est le montant de trésorerie ou d'équivalents de trésorerie payé ou [a juste valeur de toute auire
contrepartie donnée pour acquérir un actif au moment de son acquisition ou de sa construction, ou, sl y a
liew, le montani attribué a cet actif lors de sa comptabilisation initiale conformément aux dispositions
spécifiques dautres IFRS, par exemple IFRS 2 Paierent fondé sur des actions.

La juste valewr est le prix qui serait recu pour la vente d'un actif ou payé pour le transfert d'un passif lors d'une
transaction normale entre des participants de marché 4 la date d'évaluation. (Voir [FRS 13 Evaluation de la juste

valeur.}

Un immeuble de placement est un bien immeobilier {terrain ou batiment — ou partie d'un batiment — ou les
deux} déteru (per le propriétaire, ou, en tant quactif comptabilisé au titre du droit d'utilisation, par le preneur)
pour en retirer des loyers ou pour réaliser une plus-value en capital ou les deux, et non pour:

a) Vutiliser dans la production ou la fourniture de biens ou de services ou a des fins administratives;
ou

b) le vendre dans le cadre de activité ordinaire.

Un bien immobilier occupé par son propriétaire est un bien immobilier détenu (par le propri¢taire, ou, en tant
quisctif comptabilisé au titre du droit d'utilisation, par le preneur) pour étre uilisé dans la production ou la
fourniture de biens ou de services, ou i des fins administratives.

CLASSEMENT DYUN BIEN COMME IMMEUBLE DE PLACEMENT QU COMME BIEN IMMOBILIER QCCUPE PAR SON PROPRIETAIRE

8 [Supprimé]

7 Un immeuble de placement est détenu pour en retirer des loyers, pour réaliser une plus-value en capital ou les
deux. Par conséquent, un immeuble de placement génére des flux de trésorerie largement indépendants des
autres actifs détenus par Pentité, Cela distingue un immeuble de placement d'un bien immobilier occupé par
son propriétaire. La production ou la fourniture de biens ou de services {ou l'utilisation dun bien immobiier &
des fins administratives) génére des flux de trésorerie qui sont attribuables non seulement au bien immobilier,
mais aussi 3 dautres actifs utilisés dans le processus de production ou de fourniture. IAS 16 s'applique aux
biens immobiliers occupés par leur propriétaire qui sont détenus en propre et IFRS 16 Contrats de location
sapplique aux biens immobiliers occupés par leur propriétaire qui sont détenus par le preneur en tant
quactifs comptabilisés au titre du droit dutilisation.
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8 Sont par exemple des immeubles de placement:

a) un terrain détenu pour réaliser une plus-value en capital & long terme et non pour une vente & court terme
dans le cadre de l'activité ordinaire;

b) un terrain détenu pour une utilisation future actuellement indéterminée (si une entité n'a pas déterminé
qu’elle utilisera le terrain soit comme un bien immobilier occupé par son propriétaire, soit pour le vendre 4
court terme dans le cadre de son activité ordinaire, le terrain est considéré comme étant détenu pour
réaliser une plus-value en capital);

¢) un batiment appartenant i l'entité {ou un actif détenu par lentité au titre du droit d'wiilisation dun
batiment) et donné en location dans le cadre d'un ou plusieurs contrats de location simple;

d) un batiment vacant mais détenu en vue d'étre loué dans le cadre d'un ou plusieurs contrats de location
simple;

¢ un bien immobilier en cours de construction ou daménagement en vue d'une utilisation ultérieure en tant
quimmeuble de placement.

9 Sont par exemple des €léments qui ne sont pas des immeubles de placemnent et qui, en conséquence, n'entrent
pas dans le champ d'application de la présente norme:

a) un bien immobilier détenu en vue de sa vente dans le cadre de lactivité ordinaire ou en cours de
construction ou d'aménagement en vue d'une telle vente (voir IAS 2 Stocks}, par exemple un bien immo-
bilier acquis exclusivement pour étre vendu ultérieurement dans un avenir proche ou &tre aménagé et
revendu;

b) [Supprimé]

¢) un bien immobilier occupé par son propriétaire {voir IAS 16 et IFRS 16), y compris (entre autres choses)
un bien immobilier détenu en vue de son -utilisation future comme bien immobilier occupé par son
propriétaire, un bien immobilier détenu en vue de son aménagement futur et de son utilisation ultérieure
comme bien immobilier occupé par son propriétaire, un bien immobilier occupé par des membres du
personnel (que ceux-ci paient ou non un loyer aux conditions du marché) et un bien immobilier occupé
par son propriétaire en attendant d'étre vendu;

d) [Supprimé]

e} un bien immobilier donné en location i une autre entité dans le cadre d'un contrat de location-finance-
ment.

10 Certains biens immobiliers comprennent une partie qui est détenue pour en retirer des loyers ou réaliser une
plus-value en capital et une autre partie qui est détenue pour &tre utilisée dans le processus de production ou
de fourniture de biens ou de services ou i des fins administratives. Si ces deux parties peuvent étre vendues
séparément (ou louées séparément dans le cadre d'un contrat de location-financement), l'entité les compta-
bilise séparément. 51 les deux parties ne peuvent étre vendues séparément, le bien immobilier est un immeuble
de placement seulement si la partie détenue pour étre utilisée dans le processus de production ou de
fourniture de biens ou de services ou i des fins administratives n'est pas significative,

11 Dans certains cas, une entité fournit des services accessoires aux occupants dun bien immobilier qu'elle
détient. Une entité traite ce bien immobilier comme un immeuble de placement si les services représentent
une composante non significative du contrat pris dans son ensemble. Cest le cas, par exemple, lorsque le
propriétaire d'un immeuble de bureaux assure des services de maintenance et de sécurité aux preneurs qui
occupent l'immeuble.

12 Dans d'zutres cas, les services fournis sont une composante significative. Par exemple, si une entité posséde et
gére un hotel, les services fournis aux clients constituent une composante significative du contrat pris dans
son ensemble. En conséquence, un hotel géré par son propriétaire est un bien immobilier occupé par son
propriétzire et non un inuneuble de placement.

13 Il peut étre difficile de déterminer si les services accessoires sont d'une importance telle gu'un bien ne peut étre
qualifié d'immeuble de placement. A titre d'exemple, il arrive parfois que le propriétaire d'un hétel transfére
certaines responsabilités 3 des tiers dans le cadre d'un contrat de gestion. Les termes de ces contrais varient
trés largement. A une extrémité du spectre, le propriétaire peut étre en substance dans la situation d'un
investisseur passif. A l'autre extrémité du spectre, il peut avoir simplement sous-traité certaines fonctions
quotidiennes tout en conservant une exposition importante aux variations des flux de trésorerie générés par
exploitation de I'hétel.



Vi

L 237/356 Journal officiel de I'Union européenne 26.9.2023

14 Pour déterminer si un bien immobilier est un immeuble de placement, il faut exercer un jugement. Une entité
élabore des critéres qui lui permettent d'exercer cc jugement de facon permanente et cohérente en accord avec
la définition donnée d'un immeuble de placement et avec les indications correspondantes des paragraphes 7 a
13. Le paragraphe 75, point ¢}, impose 4 lentité de fournir ces critéres lorsque le classement est difficile.

14A L'exercice du jugement est également nécessaire pour déterminer si lacquisition d'un immeuble de placement
consiste en lacquisition d'un actif ou d'un groupe d'actifs, ou si elle constitue un regroupement d’entreprises
entrant dans le champ dapplication d'TFRS 3 Regroupements d'entreprises. Il faut se reporter & IFRS 3 pour
déterminer sil s'agit d'un regroupement dentreprises. En cffet, les paragraphes 7 4 14 de la présente norme
visent 3 déterminer si un bien est un bien immobilier occupé par son propriétaire ou un immeuble de
placement, et non & déterminer si l'acquisition du bien constitue un regroupement d’entreprises au sens
dTFRS 3. Déterminer si une transaction particuliére entre dans la définition d’un regroupement d'entreprises
selon IFRS 3 et si elle englobe un immeuble de placement au sens de la présente norme requiert lapplication
distiricte des deux normes. ’

15 Dans certains cas, une entité posséde un bien immebilier qui est loué &, et occupé par, sa société mére ou une
autre filiale. Dans les états financiers consolidés, le bien immobilier ne remplit pas les conditions dun
immeuble de placement, car, du point de vue du groupe, il est occupé par son propriétaire. Mais, du
point de vue de lentité 2 laquelle il appartient, le bien immobilier est un immeuble de placement sl entre
dans la définition du paragraphe 5. Par conséquent, le bailleur e traite en immeuble de placement dans ses
états financiers individuels.

COMPTABILISATION

16 Un immeuble de placement détenu en propre doit étre comptabilisé en tant qu'actif, si, et uniquement
sk:

a) il est probable que les avantages économiques futurs associés a 'immeuble de placement iront a
I'entité; et

b} le coiit de I'immeuble de placement peut étre évalué de fagon fiable.

17 Une entité évalue selon ce principe de comptabilisation I'ensemble des codits de ses immeubles de placement
au moment ot ils sont engagés. Ces cofits comprennent les cofits engagés initialement pour acquérir 1'im-
meuble de placement, et les colits engagés ultérieurement pour accroitre la capacité, remplacer certains
éléments ou assurer l'entretien de l'immeuble,

18 Selon le principe de comptabilisation énoncé au paragraphe 16, une entité ne comptabilise pas dans la valeur
comptable d'un immeuble de placement les coiits de Ientretien quotidien de cet immeuble. Ces coits sont, en
revanche, comptabilisés en résultat lorsquils sont engagés. Les codts relatifs & Ventretien quotidien sont
principalement les frais de main-d'ceuvre et de consommables et peuvent inclure les cofits de pidces de
rechange dimportance mineure. L'objet de ces dépenses est souvent décrit comme aréparation et maintenances

du bien immobilier.

19 Des éléments d'immeubles de placement peuvent avoir été acquis par remplacement. Par exemple, les murs
intérieurs peuvent étre des murs qui ont remplacé les murs originaux. Selon le principe de comptabilisation, si
les critéres de comptabilisation sont respectés, Lentité comptabilise dans la valeur comptable d'un immeuble
de placement existant les cofits de remplacement d'une partie de celui-ci au moment ot ces cofits sont
engagés. La valeur comptable des éléments remplacés est décomptabilisée conformément aux dispositions
de décomptabilisation de la présente norme.

19A Un immeuble de placement détenu par un preneur en tant quactif au titre du droit drutilisation doit étre
comptabilisé selon [FRS 16.

EVALUATION LORS DE LA COMPTABILISATION

20 Un immeuble de placement détenu en propre doit écre évalué initialement a son coiit. Les cofits de
transaction doivent étre inclus dans I'évaluation initiale.

21 Le cofit d'un immeuble de placement acheté comprend son prix d'achat et toutes les dépenses directement
attribuables. Les dépenses directement attribuables sont, par exemple, les honoraires juridiques, les droits de
mutation e autres cofits de transaction.
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22 [Supprimé)

23 Le cott dun immeuble de placement n'est pas augmenté par:

3

a) les coits de démarrage (sauf sils sont nécessaires pour mettre limmeuble dans 1'état nécessaire pour
permettre son exploitation de la maniére souhaitée par la direction);

b} les pertes d’exploitation subies avant que I'immeuble de placement n’atteigne le niveau d’occupation prévu;
ou

¢) les montants anormaux au titre des matitres premiéres, de la main-d'ceuvre et des auires ressources
gaspillées dans la construction ou l'aménagement de Iimmeuble.

24 5i le paiement d'un immeuble de placement est différé, son codit est le prix comptant équivalent. La différence
entre ce montant et le total des paiements est comptabilisée en frais financiers sur la durée du crédit,

25 [Supprimé|
26 [Supprimé]
27 Un ou plusieurs immeubles de placement peuvent étre acquis par voie d'échange contre un ou plusieurs actifs

non monétaires ou un ensemble d'actifs monétaires et non monétaires. Les explications qui suivent portent
sur léchange d'un actif non monétaire contre un autre, mais elles s'appliquent aussi 4 tous les échanges décrits
dans la phrase précédente. Le conit d'un tel immeuble de placement est évalué 3 la juste valeur sauf a} si
lopération d'échange est dépourvue de substance commerciale ou b) il n'est pas possible dévaluer de
maniére fiable la juste valeur de Tactif recu et de lactif cédé. L'actif acquis est évalué de cette manitre
méme si l'entité ne peut pas immédiatement décomptabiliser Factif cédé. Si Iactif acquis n'est pas évalué i
la juste valeur, son cofit est évalué 3 la valeur comptable de lactif cédé,

28 Une entité détermine si une opération d'échange présente une substance commerciale en considérant dans
quelle mesure il faut s'attendre & un changement de ses flux de trésorerie futurs du fait de cette opération. Une
opération d'échange a une substance commerciale si:

a) le profil {risque, calendrier et montant) des flux de trésorerie de actif recu differe du profil des flux de
trésorerie de T'actif transféré; ou

b) la valeur spécifique & Fentité de la partic des activités de Fentité affectée par lopération change du fair de
I'échange; et

¢} la différence en a) ou en b) est significative par rapport 2 la juste valeur des actifs échangés,

Pour déterminer si une opération d’échange a une substance commerciale, la valeur spécifique & lentité de la
partie des activités de lentité affectée par Fopération doit rendre compte des flux de trésorerie aprés imp6t. Le
résultat de ces analyses peut étre évident sans quune entité ait i effectuer des calculs détaillés,

29 La juste valeur d'un actif peut étre évaluée de fagon fiable si a) la variabilité de Fintervalle des justes valeurs
raisonnables n'est pas importante pour cet actif ou si b les probabilités des différentes estimations dans
l'intervalle peuvent étre raisonnablement appréciées et utilisées pour évaluer la juste valeur. Si Pentité est en
mesure d'évaluer de maniére fiable la juste valeur de Yactif recu ou de Factif <édé, la juste valeur de Vactif cédé
est alors utilisée pour évaluer le cofit, sauf si la juste valeur de I'actif recu est plus clairement évidente.

29A Un immeuble de placement détenu par un preneur en tant quiactif comptabilisé au titre du droit d'urilisation
doit étre évalué initialement 3 son coiit selon IFRS 16.
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EVALUATION APRES COMPTABILISATION
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31

32

32A

328

32C

33

34

35

36-39

Méthode comptable

Sous réserve de l'exception prévee au paragraphe 32A, une entité doit choisir comme méthode
comptable soit le modéle de la juste valeur décrit aux paragraphes 33 4 55, soit le modéle du coiit
décrit au paragraphe 56, et doit appliquer cette méthode i tous ses immeubles de placement.

IAS 8 Méthodes comptables, changements destimations comptables et erreurs dispose que l'on ne doit procéder & un
changement délibéré de méthode comptable que si ce changement permet de produire des états financiers qui
fournissent des informations fiables et plus pertinentes concernant les effets des transactions, autres événe-
ments ou conditions sur la situation financiére, la performance financiére ou Jes flux de trésorerie de l'entité. 1l
est hautement improbable que Iabandon du modéle de la juste valeur pour le modéle du cofit permette une
présentation plus appropriée.

La présente norme impose A toutes les entités d'évaluer la juste valeur d'un immeuble de placement dans le
but soit de son évaluation (si l'entité utilise le modéle de la juste valeur} soit de la présentation d'informations
(si elle utilise le modele du codt). Les entités sont encouragées, mais sans obligation, 4 évaluer la juste valeur
d'un immeuble de placement sur la base d'une évaluation fajte par un évaluateur indépendant possédant une
qualification professionnelle pertinente et reconnue et une expérience récente quant i la situation géogra-
phique et la catégorie de Iimmeuble de placement objet de évaluation.

L'entité peut choisir:

a) pour tous les immeubles de placement auxquels sont adossés des passifs qui fournissent un
rendement directement 1ié 3 la juste valeur d'actifs spécifiés — y compris ces immeubles de
placement — ou ay rendement obtenu de ces actifs, soit le modéle de la juste valeur, soit le
modéle du coiit; et

b) pour tous les autres immeubles de placement, soit le modeéle de Ia juste valeur, soit le modéle du
coiit, indépendamment du choix fait en a}.

Certaines entités utilisent un fonds d'investissement intere ou externe pour procurcr aux investisseurs des
avantages déterminés en fonction des parts du fonds. De méme, certaines entités émettent des contrats
d'assurance avec éléments de participation directe dont les ééments sous-jacents englobent un immeuble
de placement. Aux fins de application des paragraphes 32A et 32B seulement, les contrats d'assurance
comprennent les contrats dinvestissement avec éléments de participation discrétionnaire. Le paragraphe 32A
ne permet pas i une entité d'évaluer le bien immobilier détenu par le fonds {ou constituant un élément sous-
jacent) en partie au cofit, et en partie a la juste valeur. (Voir IFRS 17 Confrats dassurance pour la définition de
certains termes employés dans le présent paragraphe)

Si une entité choisit des modeles différents pour Jes deux catégories décrites au paragraphe 32A, les ventes
dimmeubles de placement entre des portefeuilles d'actifs évalués en utilisant des modéles différents doivent
étre comptabilisées 2 la juste valeur et la variation cumulée de la juste valeur doit étre comptabilisée en
résultat net. En conséquence, si un immeuble de placement d'un portefeuille utilisant le modéle de la juste
valeur est vendu pour tre transféré 3 un portefeuille utilisant le modéle du cofit, la juste valeur de Iimmeuble
4 lz date de la vente devient son cofi présumé.

Modéle de la juste valeur

Aprés la comptabilisation initiale, une entité qui choisit le modele de la juste valeur doit évaluer tous
ses immeubles de placement i leur juste valeur, sauf dans les cas décrits au paragraphe 53.

[Supprimé]

Un profit ou une perte résultant d'une variation de la juste valeur d'un immeuble de placement doit
étre comptabilisé en résultat net dans la période au cours de laquelle il se produit.

[Supprimé]
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40 Lorsqu'elle évalue la juste valeur d'un immeuble de placement conformément 4 IFRS 13, lentité doit s'assurer
que cette valeur rend compte, entre autres choses, du revenu locatif des contrats de location en cours et
d'autres hypothéses que les participants de marché utiliseraient pour fixer le prix de limmeuble dans les
conditions actuelles du marché,

40A Lorsqu’un preneur évalue selon le modéle de la juste valeur un immeuble de placement qu'il détient en tant
quactif comptabilisé au titre du droit d'utilisation, c'est la juste valeur de l'actif comptabilisé au titre du droit
d'utilisation, et non celle du bien immebilier sous-jacent, qu'il doit utiliser.

41 C'est IFRS 16 qui précise la base de comptabilisation initiale du codit d’'un immeuble de placement détenu par
un preneur en tant quiactif au titre du droit dutilisation. Dans le cas ol l'entité choisit le modéle de la juste
valeur, le paragraphe 33 impose que limmeuble de placement détenu par le preneur en tant qu'actif compta~
bilisé au titre du droit d'utilisation fasse l'objet, si nécessaire, d'une réévaluation 4 la juste valeur. Si les
paiements de loyers sont aux prix du marché, cette juste valeur, neite de tous les paiements de loyers attendus
{y compris ceux qui se rapportent a des passifs locatifs comptabilisés), devrait, i I'acquisition, étre égale 4 zéro.
Dosic, le fait de réévaluer l'actif comptabilisé au titre du droit d'utilisation pour le porter de son cofit
déterminé conformément 4 IFRS 16 & sa juste valeur déterminée conformément au paragraphe 33 (en
tenant compte des dispositions du paragraphe 50) ne devrait pas donner lieu & un profit initial ou 4 une
perte initiale, sauf si la juste valeur est évalude & des dates différentes. Cela pourrait se produire lorsque l'entité
opte pour le modéle de la juste valeur aprés comptabilisation initiale.

42-47  [Supprimé]

48 Dans des cas exceptionnels, il apparait clairement, lorsque l'entité fait lacquisition d'un immeuble de place-
ment (ou lorsqu'un bien immobilier existant devient un immeuble de placement aprés un changement
d'utilisation), que la variabilité de lintervalle des justes valeurs raisonnables est si grande et que les probabilités
des différents résultats sont si difficiles 3 évaluer que T'utilité dune mesure unique de la juste valeur est remise
en cause. Cela peut indiquer que la juste valeur du bien ne pourra pas étre évaluée de fagon fiable et continue
{voir paragraphe 53}.

49 [Supprimé}

50 Dans la détermination de la valeur comptable d'un immeuble de placement selon le modéle de la juste valeur,
une entité ne comptabilise pas deux fois les actifs ou passifs qui sont comptabilisés comme des actifs ou
passifs distincts. Par exemple:

a) des équipements tels que les ascenseurs ou les installations de climatisation font souvent partie intégrante
d'un immeuble et sont généralement inclus dans la juste valeur de I'immeuble de placement plutdt que
comptabilisés séparément en tant qu'immobilisations corporelles;

b} si un bureau est loué meublé, la juste valeur du bureau inclut généralement la juste valeur du mobilier car
le revenu locatif se rapporte au bureau meublé. Lorsque le mobilier est inclus dans la juste valeur de
limmeuble de placement, lentité ne comptabilise pas ce mobilier comme un actif distinct;

¢) la juste valeur d'un immeuble de placement exclut les revenus d'un contrat de location simple payés
d'avance ou 4 payer, car lentité les comptabilise comme un passif ou un actif distinc;

d} la juste valeur d'un immeuble de placement détenu par un preneur en tant qu'actif comptabilisé au titre du
droit d'utilisation rend compte des flux de trésorerie attendus (y compris les paiements de loyers variables
dont on sattend & ce quiils deviennent exigibles). Par conséquent, si une évaluation obtenue pour un
immeuble est nette de tous les paiements attendus, il faudra réintégrer le montant de tout passif locatif
comptabilisé de maniére 4 obtenir la valeur comptable de limmeuble de placement en utilisant le modéle
de la juste valeur. ‘

51 [Supprimé]

52 Dans certains cas, l'entité sattend 4 ce que la valeur actualisée de ses paiements relatifs # un immeuble de
placement (autres que les paiements relatifs 4 des passifs comptabilisés) excéde la valeur actualisée des
encaissements correspondants. L'entité applique IAS 37 Provisions, passifs éventuels et actifs éventuels pour
déterminer si elle comptabilise un passif et, le cas échéant, comment elle I'évalue.
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Incapacité A évaluer de fagon fiable la juste valeur

53 11 existe une présomption réfragable selon laguelle une entité est capable d'évaluer la juste valeur d'un
immeuble de placement de facon fiable et continue. Cependant, dans des cas exceptionnels, il apparait
clairement, lorsqu’une entité fait Iacquisition d'un immeuble de placement {ou lorsqu’un bien immo-
bilier exiscant devient un immeuble de placement aprés un changement d'utilisation}, qu'il n'est pas
possible d’évaluer la juste valeur de 'immeuble de placement de facon fiable et continue. Cela se
produit si, et seulement si, le marché pour des immenbles comparables est inactif {par exemple, il y a
peu de transactions récentes, les cours ne sont pas actuels, ou les prix dc transaction observés
indiquent que le vendeur a été forcé de vendre) et que l'on ne dispose pas dautres évaluations
fiables de la juste valeur (par exemple sur la base de projections actualisées des flux de trésorerie).
Si lentité établit que la juste valeur d'un immeuble de placement en cours de construction ne peut
pas étre évaluée de maniére fiable, mais prévoit quelle pourra I'étre lorsque la construction sera
terminée, Ientité doit évaluer 'immeuble au codit jusqu'a ce que sa juste valeur puisse étre évaluée de
facon fiable ou jusqu'a ce que la construction soit terminée {selon ce qui se produira en premier). Si
Tentité établit que Ia juste valeur d'un immeuble de placement {autre qu'un immeuble de placement
en cours de construction) ne peut pas étre évaluée de fagon fiable et continue, elle doit &valuer cet
immeuble de placement en utilisant le modéle du coitt décrit dans IAS 16 'l s'agit d'un immeuble de
placement détenu en propre, ou selon IFRS 16 5'il s'agit d’un immeuble de placement dérenu par un
preneur en tant qu'actif comptabilisé au titre du droit d'utilisation. La valeur résiduelle de 'immeuble
de placement doit étre présumée égale A zéro. L'entité doit continuer 3 appliquer 1AS 16 ou IFRS 16
jusqu'a la sortie de l'immeuble de placement.

53A Lorsquune entité devient capable d'évaluer de fagon fiable la juste valeur d'un immeuble de placement en
cours de construction précédemment évalué au cofit, elle deit évaluer cet immeuble 4 sa juste valeur. Lorsque
la construction de cet immeuble est terminée, on présume que la juste valeur peut étre évaluée de fagon fiable.
Si tel m'est pas le cas, conformément au paragraphe 53, limmeuble doit étre comptabilisé en utilisant le
modéle du codt selon IAS 16 sil s'agit d'un actif détenu en propre, ou selon IFRS 16 sl sagit d'un immeuble
de placement détenu par un preneur en tant qu'actif comptabilisé au titre du droit dutilisation.

53B La présomption selon laguelle la juste valeur d'un immeuble de placement en cours de construction peut étre
évaluée de facon fiable est réfragable uniquement lors de la comptabilisation initiale. Une entité qui a évalué
un immeuble de placement en cours de construction 4 la juste valeur ne peut pas conclure que la juste valeur
de limmeuble de placement terminé ne peut pas étre évaluée de fagon fiable.

54 Dans les cas exceptionnels ou lentité est tenue, pour la raison indiquée au paragraphe 53, d’évaluer un
immeuble de placement en utilisant le modgle du cotit selon JAS 16 ou selon IFRS 16, elle évalue tous
ses autres immeubles de placement 3 la juste valeur, y compris les immeubles de placement en cours de
construction. Dans ces cas, méme si Pentité peut utiliser le modéle du eolit pour un immeuble de placement
donné, elle doit continuer  comptabiliser chacun des autres immeubles selon le modele de la juste valeur.

55 Si auparavant Pentité évaluait un immeuble de placement a la juste valeur, elle doit continuer a
Tévaluer 3 la juste valeur jusqu'a sa sortie {ou jusqu'd ce que le bien immobilier devienne un bien
occupé par son propriétaire ou jusqu'a ce que Pentité commence 3 aménager le bien en vue de sa
vente ultérieure dans le cadre de Pactivité ordinaire) méme si des transactions comparables sur le
marché deviennent moins fréquentes ou si les prix de marché deviennent moins facilement disponi-

bles.

Modéle du cout

56 Apres la comptabilisation initiale, une entité qui choisit le modéle du coiit doit évaluer un immeuble
de placement:

a) selon IFRS 5 Actifs non courants détenus en vue de la vente et activités abandonnées 'l satisfail aux critéres pour
étre classé comme étant détenu en vue de la vente {ou est inclus dans un groupe destiné 3 étre cédé classé
comme étant détenu en vue de la vente);
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b) selon IFRS 16 s'il est détenu par un preneur en tant qu’actif comptabilisé au titre du droit d'wti-
lisation et qu'il n'est pas détenu en vue de la vente selon IFRS 5; et

¢} conformément aux dispositions d'IAS 16 relatives au modéle du cofit dans tous les autres cas.

TRANSFERTS

57 Lentité doit transférer un bien immobilier depuis, ou vers, la catégorie immeubles de placement si, et
seulement si, il y a changement d'utilisation. Il y a changement d'utilisation lorsque le bien immobilier
entre, ou cesse d’entrer, dans la définition d’un immeuble de placement et qu'il existe une indication
de changement d'utilisation. Un changement des intentions de la direction quant i 'utilisation d'un
bien immobilier ne constitue pas en soi une indication de changement d’utilisation. Voici des exem-
ples d'indication d'un changement d'utilisation:

a) un commencement d’occupation par le propriétaire, ou d’aménagement en vue d'une occupation
par le propriétaire, pour un transfert de la catégorie immeubles de placement vers la catégorie
biens occupés par leur propriétaire;

b) un commencement d’aménagement en vue d’'une vente, pour un transfert de la catégorie immeu-
bles de placement vers la catégorie stocks;

¢} une fin d'occupation par le propriétaire, pour un transfert de la catégorie biens immobilicrs
occupés par leur propriétaire vers la catégorie immeubles de placement; et

d} le commencement d’'un contrat de location simple au profit dune autre partie, pour un transfert
de la catégorie stocks vers la catégorie immeubles de placement.

¢) [Supprimé]

58 Lorsquune entité décide de vendre un immeuble de placement sans procéder & aucun aménagement, elle
continue i le comptabiliser comme un immeuble de placement jusqud ce quil soit décomptabilisé (€liminé de
I'état de la situation financiére) et ne le reclasse pas en tant que stocks, De méme, si une entjté commence 3
réaménager un immeuble de placement existant en vue d'une utilisation future & nouveau en tant qu'im-
meuble de placement, celui-ci reste un immeuble de placement et n'est pas reclassé en tant que bien
immobilier occupé par son propriétaire durant les travaux de réaménagement.

59 Les paragraphes 60 i 65 sappliquent aux questions de comptabilisation et d'évaluation qui se posent
lorsqu'une entité utilise le modéle de la juste valeur pour un immeuble de placement. Lorsqu'elle utilise le
modele du cort, les transferts entre les catégories immeubles de placement, biens immobiliers occupés par
leur propriétaire et stocks ne changent pas la valeur comptable du bien immobilier transtéré et ne changent
pas le coiit de ce bien immuobilier pour son évaluation ou les informations 3 fournir.

60 Pour un transfert d’'un immenble de placement évalué i la juste valeur vers la catégorie biens
immobiliers occupés par leur propriétaire ou la catégorie stocks, le coiit présumé du bien immobilier
pour sa comptabilisation ultérieure selon IAS 16, IFRS 16 ou IAS 2 doit étre sa juste valeur 3 la date
du changement d'utilisation.

61 Si un bien immobilier occupé par son propriétaire devient un immeuble de placement qui sera
comptabilisé 3 1a juste valeur, Pentité doit appliquer IAS 16 il s’agit d'un bien immobilier détenu
en propre, ou IFRS 16 «'il s'agit d'un bien immobilier détenu par un preneur en tant qu'actif compta-
bilisé au titre du droit d'utilisation, jusqu'a la date du changement d'utilisation. L'entité doit traiter
toute différence a cette date entre la valeur comptable du bien immobilicr selon IAS 16 ou IFRS 16 et
sa juste valeur de la méme maniére qu'une réévaluation selon IAS 16.

62 Jusqu’a la date A laquelle un bien immobilier occupé par son propriétaire devient un immeuble de placement
comptabilisé i la juste valeur, l'entité amortit le bien immobilier {ou lactif comptabilisé au titre du droit
drutilisation) et comptabilise toute perte de valeur qui est survenue. L'entité doit traiter toute différence a cette
date entre la valeur comptable du bien immobilier selon 1AS 16 ou IFRS 16 et sa juste valeur de la méme
maniére quune réévaluation selon IAS 16. En d’autres termes:
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a) toute diminution de la valeur comptable du bien qui en résulte est comptabilisée en résultat net. Cepen-
dant, dans la mesure oir un montant est enregistré dans I'écart de réévaluation au ttre dudit bien, [a
diminution est comptabilisée dans les autres éléments du résultat global et réduit lécart de réévaluation

dans les capitaux propres;
b} toute augmentation de la valeur comptable en résultant est traitée comme suit:

i) dans la mesure oi l'augmentation annule une perte de valeur antérieure pour ce bien, elle est compta-
hilisée en résultat net, Le montant comptabilisé en résultat net n'excéde pas le montant nécessaire pour
ramener la valeur comptable 2 la valeur comptable (diminuée des amortissements) qui aurait été
déterminée si aucune perte de valeur n'avait été comptabilisée;

i) tout solde de I'augmentation est comptabilisé dans les autres ééments du résuleat global et augmente
lécart de réévaluation dans les capitaux propres. Lors de la sortie uliérieure de limmeuble de placement,
T'écart de réévaluation inclus dans les capitaux propres peut étre transféré en résultats non distribués. Le
transfert de la rubrique écart de réévaluation 4 la rubrique résultats non distribués ne seffectue pas par
le biais du résultat net.

63 Pour un transfert de la catégorie stocks vers la catégorie des immeubles de placement qui seront
comptabilisés A Ia juste valeur, toute différence entre la juste valeur du bien immobilier 4 cctte date et
sa valeur comptable antéricure doit étre comptabilisée en résultat net.

64 Le traitement des transferts de la catégorie stocks 3 la catégorie immeubles de placement qui seront compta-
bilisés 4 la juste valeur est cohérent avec le traitement des ventes de stocks.

65 Lorsqu'une entité achéve la construction ou Faménagement d’un immeuble de placement construit
pour elle-méme, qui sera comptabilisé 2 la juste valeur, toute différence entre la juste valeur du bien
immobilier & cette date et sa valeur comptable antérieure doit étre comptabilisée en résultat net.

SORTIES

66 Un immeuble de placement doit étre décomptabilisé (éliminé de Tétat de la sitwation financiére} lors
de sa sortic ou lorsque son utilisation est arrétée dec maniére permanente et qu'aucun avantage
économique futur n'est attendu de sa sortie,

67 La sortie d'un immeuble de placement peut résulter d'une vente ou de la conclusion d'un contrat de location-
financement. La date de sortie d'un immeuble de placement vendu est la date 4 laquelle celui qui I'obtient en
acquiert le contrdle conformément aux dispositions visant & déterminer quand une obligation de prestation est
remplic contenues dans IFRS 15. IFRS 16 sapplique aux sorties résultant de la conclusion d'un contrat de
location-financement ou dune cession-bail.

68 Si, conformément au principe de comptabilisation énoncé au paragraphe 16, une entité comptabilise, dans la
valeur comptable d'un actif, le cofit du remplacement d’une partie d'un immeuble de placement, elle décomp-
tabilise la valeur comptable de la partie remplacée. Pour un immeuble de placement comptabilisé selon le
modele du coiit, une partie remplacée peut étre une partie qui w'a pas éié amortie séparément. Sil n'est pas
possible pour une entité de déterminer la valeur comptable de la partie remplacée, elle peut utiliser le cots de
remplacement comme indication de ce qu'était le coiit de la partie remplacée au moment de son acquisition
ou de sa construction. Dans le modeéle de la juste valeur, la juste valeur de I'immeuble de placement peut déja
rendre compte du fait que la partie qui doit étre remplacée a perdu sa valeur. Dans drautres cas, il peut étre
difficile de discerner & quel point la juste valeur doit étre réduite pour la partie qui est remplacée. Lorsquiil
n'est pas possible de réduire la juste valeur pour la partie qui est remplacée, une solution alternative consiste 4
inclure le cofit du remplacement dans la valeur comptable de l'actif, puis & réestimer la juste valeur, comme ce
serait le cas pour des additions d’éléments n'impliquant pas de remplacement.
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69 Les profits ou pertes résultant de la mise hors service ou de la sortie d'un immeuble de placement
doivent étre déterminés comme la différence entre le produit net de la sortie et la valeur comptable
de Tactif et doivent étre comptabilisés en résultat net (sauf disposition contraire d'IFRS 16 en cas de
cession-bail) dans la période ol intervient la mise hors service ou la sortie de l'actif.

70 Le montant de contrepartie 3 inclure dans le profit ou la perte résultant de la décomptabilisation d'un
immeuble de placement est déterminé conformément aux dispositions relatives 4 la détermination du prix
de transaction contenues dans les paragraphes 47 & 72 dTFRS 15. Les variations ultérieures du montant estimé
de contrepartic qui est inclus dans le profit ou la perte doivent &tre comptabilisées conformément aux
dispositions relatives 4 la modification du prix de transaction contenues dans IFRS 15

71 Une entité applique [AS 37 ou d'autres normes, selon fe cas, 3 tous les passifs quelle conserve aprés la sortie
d'un immeuble de placement.

72 Les indemnisations reques de tiers relatives a des immeubles de placement dépréciés, perdus ou
abandonnés doivent étre comptabilisées en résultat net lorsqu'elles deviennent exigibles.

73 Les dépréciations ou pertes d'immeubles de placement, les demandes de réglement ou le paiement d'indem-
nités liés provenant de tiers, et tout achat ou construction ultérieurs d'actifs de remplacement sont des
événements économiques indépendants et doivent étre comptabilisés comme suit:

a) les dépréciations d'immeubles de placement sont comptabilisées selon 1AS 36;

b) les mises hors service ou les sorties d'immeubles de placement sont comptabilisées conformément aux
paragraphes 66 4 71 de la présente norme;

¢) les indemmisations provenant de tiers pour un immeuble de placement qui a été déprécié, perdu ou
abandonné sent comptabilisées en résultat net lorsquelles deviennent exigibles; et

d) le coit des actifs réparés, achetés ou construits en remplacement est déterminé conformément aux para-
graphes 20 4 29 de la présente norme,

INFORMATIONS A FOURNIR
Modéle de la juste valeur et modéle du coiit

74 Les informations 4 fournir ci-aprés s'appliquent en plus des informations 4 fournir selon IFRS 16. Selon
IFRS 16, le propriétaire d’un immeuble de placement fournit les informations relatives aux bailleurs pour les
contrats de location quil a conclus. Le preneur qui détient un immeuble de placement en tant guactif
comptabilisé au titre du droit d'utilisation fournit les informations exigées des preneurs par IFRS 16 et les
informations exigées des bailleurs par IFRS 16 pour tous les contrats de location simple quil a conclus.

75 Une entité doit fournir les informations suivantes:
a) si elle applique le modéle de la juste valeur oun le modéle du cois;
b} [Supprimé]

c} lorsque le classement est difficile {voir paragraphe 14), les critéres quelle wtilise pour distinguer un
immeuble de placement d'un bien immobilier occupé par son propriétaire et d’un bien immobilier
détenu en vue de sa vente dans Je cadre de lactivité ordinaire;

d} [Supprimé]
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76

77

e} dans quelle mesure la juste valeur des immeubles de placement (telle qu’évaluée ou telle qu'indi-
gquée dans les états financiers) repose sur une évaluation par un évaluateur indépendant ayant une
qualification professionnelle pertinente et reconnue et ayant une cxpérience récente quant ila
situation géographique et la catégorie de limmeuble de placement objet de I'évaluation. §'il n'y a
pas eu une telle évaluation, ce fait doit étre indiqué;

f) les montants comptabilisés en résultat net au ticre:
i) des produits locatifs des immeubles de placement;

ii) des charges d’exploitation directes (y compris les réparations et la maintenancc} occasionnées
par les immeubles de placement qui ont généré des produits locatifs au cours de la période;

iii) des charges d'exploitation directes {y compris les réparations et la maintenance) occasionnées
par les immeubles de placement qui n'ont pas généré de produits locatifs au cours de la
période; et

iv) de la variation cumulée de la juste valeur comptabilisée en résultat met sur la vente d'un
immeuble de placement qui est transféré d'un portefeuille d’actifs utilisant le modéle du
coiit 3 un portefeuille utilisant le modéle de la juste valeur {voir paragraphe 32C);

g) Pexistence de restrictions (et le montant de ces restrictions)  la possibilité de réaliser les immen-
bles de placement ou de récupérer les produits de leur location et le produit de leur cession;

h) les obligations contractuelles d’achat, de construction et d’aménagement des immeubles de place-
ment ou de réparation, de maintenance ou d’améliorations.

Modeéle de la juste valeur

Outre les informations imposées par le paragraphe 75, une entité qui applique le modéle de la juste
valeur décrit aux paragraphes 33 a 55 doit également fournir un rapprochement entre la valeur
comptable des immeubles de placement 3 Touverture et i la cloture de la période montrant les

informations suivantes:

a} les entrées, en indiquant séparément celles qui résultent d’acquisitions et celles qui résultent de
dépenses ultérieures comptabilisées dans la valeur comptable d'un actif;

b} les entrées résultant d’acquisitions dans le cadre de regroupements d’entreprises;

¢} les actifs classés comme détenus en vue de la vente ou inclus dans un groupe destiné 4 étre cédé
classé comme détenu en vue de la vente selon IFRS 5 et autres sorties;

d) les profits ou pertes nets résultant d’ajustements de la juste valeur;

€) les écarts de change nets provenant de la conversion des états financiers dans une autre monnaie
de présentation et de la conversion d'un établissement a I'étranger dans la monnaie de présenta-
tion de Tentité présentant les états financiers;

f) les transferts vers et depuis les catégories stocks ct biens immobiliers occupés par leur proprié-
taire; et

g} les autres variations.

Lorsqu’une évaluation obtenue pour un immeuble de placement fait I'objet d’ajustements significatifs
en vue des états financiers, par exemple pour éviter de compter deux fois des actifs ou passifs qui
sont comptabilisés en tant quactifs ct passifs séparés comme décrit au paragraphe 50, Pentité doit
fournir un rapprochement entre 'évaluation obtenue et I'évaluation aprés ajustement intégrée aux
états financiers, présentant séparément le montant global de tous les passifs locatifs comptabilisés qui
ont été ajoutés a posteriori et tous les autres ajustements significatifs.
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78 Dans les cas exceptionnels visés au paragraphe 53, lorsqu’une entité évalue un immeuble de place-
ment en utilisant le modéle du coit décrit dans IAS 16 ou selon IFRS 16, le rapprochement imposé
par le paragraphe 76 doit indiquer les montants relatifs 3 cet immeuble de placement séparément des
montants relatifs aux autres immeubles de placement. L'entité doit en outre fournir les informations
suivantes;

a) une description de 'immeuble de placement;
b} une explication des raisons pour lesquelles la juste valeur ne peut étre évaluée de facon fiable;

c) si possible, l'intervalle d’estimations & Pintérieur duquel il est hautement probable que la juste
valeur se situe; et

d) lors de la sortiec d'un immeuble de placement non comptabilisé i la juste valeur:
i) le fait que I'entité s'est séparée d’'un immeuble de placement non comptabilisé i la juste valeur;
i) la valeur comptable de I'immeuble de placement au moment de sa vente; et
iii} Ie montant du profit ou de la perte comptabilisé.

Modele du coiit

79 Cutre les informations imposées par le paragraphe 75, une entité appliquant le modéle du cofit visé
au paragraphe 56 doit indiquer:
a} les modes d’amortissement utilisés;

b) les durées d'utilité ou les taux d'amortissement utilisés;

¢} la valeur comptable brute et le cumul des amortissements (ajouté anx cumuls des pertes de valeur)
en début et en fin de période;

d) un rapprochement entre la valeur comptable des immeubles de placement a ouverture et i la
cloture de la période, montrant:

i) les entrées, en indiquant séparément celles qui résultent d’acquisitions et celles qui résultent
de dépenses ultérieures comptabilisées en tant qu'actif;

ii) les entrées résultant d’acquisitions dans le cadre de regroupements d’entreprises;

iif) les actifs classés comme détenus en vue de la vente ou inclus dans un groupe destiné a étre
cédé classé comme détenu en vue de la vente selon IFRS § et autres sorties;

iv) les amortissements;

v) le montant des pertes de valeur comptabilisées et le montant des pertes de valeur reprises au
cours de [a période selon IAS 36;

vi) les écarts de change nets provenant de la conversion des états financiers dans une autre
monnaie de présentation et de la conversion d'un établisscment 3 Iétranger dans la
monnaie de présentation de Ientité présentant les états financiers;

vii) les transferts vers et depuis les catégories stocks et biens immobiliers occupés par leur
propriétaire; et

viii) les autres variations;



L 237/366

Journal officiel de I'Union européenne 26.9.2023

e) la juste valeur des immeubles de placement. Dans les cas exceptionnels décrits au paragraphe 53,
ol une entité ne peut évaluer de fagon fiable la juste valeur de 'immeuble de placement, elle doit

fournir:

i) une description de I'immeuble de placement;

ii) une explication des raisons pour lesquelles la juste valeur ne peut étre évaluée de fagon fiable;
et

iii) si possible, l'intervalle d’estimations i Pintérieur duquel il est hautement probable que Ia juste
valeur se situe.

DISPOSITIONS TRANSITOIRES

80

81

82

83

84

84A

Modéle de la juste valeur

Une entité qui a précédemment appliqué 1AS 40 (2000), et qui choisit pour la premitre fois de classer
et de comptabiliser comme immeubles de placement une partie ou la totalité de ses droits sur des
biens immobiliers détenus dans le cadre d'un contrat de location simple et satisfaisant aux critéres
d'un immeuble de placement, doit comptabiliser Peffet de ce choix comme un ajustement du solde &
Touverture des résultats non distribués pour la période pendant laquelle le choix est fait pour la
premitre fois. En outre:

a) si lentité a préalablement indiqué au public (dans des états financiers ou ailleurs) la juste valeur de
ces droits sur des biens immobiliers pour des périodes antérieures (évaluée sur une base qui
satisfait 4 la définition de la juste valeur donnée dans IFRS 13), I'entité est encouragée, mais
nullement tenue:

i) d'ajuster le solde d'ouverture des résultats non distribués pour la premitre période présentée
pour laquelle cette juste valeur a été communiquée au public; et

ii) de retraiter I'information comparative de ces périodes; et

b) si Pentité n’a pas préalablement communiqué au public les informations décrites au point a), elle ne
doit pas retraiter les informations comparatives et doit indiquer ce fait.

La présente norme impose un traitement différent de celui qui est imposé par IAS 8. IAS 8 impose le
retraitement d'informations comparatives, sauf si ce retraitement est impraticable.

Lorsquiune entité applique la présente norme pour la premiére fois, I'ajustement du solde d’ouverture des
résultats non distribués inclut le reclassement de tout montant porté en écart de réévaluation pour les
immeubles de placement.

Modéle du coiit

IAS & sapplique 2 tout changement de méthodes comptables qui est effectué lorsqu'une entité applique pour
la premiére fois la présente norme et choisit dutiliser le modeéle du cod. Lincidence du changement de
méthodes comptables inclut le reclassement de tout montant porté en écart de réévaluation pour les immeu-
bles de placement.

Les dispositions des paragraphes 27 A 29 relatives 4 I'évaluation initiale d’'un immeuble de placement
acquis en échange dactifs ne doivent &tre appliquées de maniére prospective qu'aux transactions
futures.

Regroupements d’entreprises

La publication des Améliorations annuelles —— Cycle 2011-2013, en décembre 2013, a donné lien & Fajout du
paragraphe 14A et d'un titre précédant le paragraphe 6. L'entité doit appliquer cette meodification de maniére
prospective aux acquisitions d'immeubles de placement 4 compter du début de la période au cours de laguelle
elle en fait I'adoption. Par conséquent, les acquisitions d'immeubles de placement comptabilisées au cours de
périodes antérieures ne doivent pas étre ajustées. Cependant, Pentité peut choisir d’appliquer la modification 2
des acquisitions d'immeubles de placement réalisées avant le début du premier exercice ouvert 4 compter dela
date dentrée en vigueur si et seulement si elle dispose des informations dent elle a besoin pour appliquer la
modification & ces transactions passées.
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IFRS 16

84B L'entité qui applique pour la premiére fois IFRS 16 et les modifications corrélatives apportées i la
présente norme doit appliquer les dispositions transitoires énoncées dans F'appendice C IIFRS 16 a
ses immeubles de placement détenus en tant quactifs comptabilisés au titre du droit d'utilisation.

Transferts d'immeubles de placement

84C La publication de Transferts dimmeubles de placement (modifications dTAS 40), en décembre 2016, a donné lieu
a la modification des paragraphes 57 et 58. L'entité doit appliquer ces modifications aux changements
d'utilisation qui ont lieu & louverture ou aprés louverture de lexercice pour lequel lentité applique les
modifications en question pour la premitre fois (la date de premiére application). A Ja date de premitre
application, l'entité doit réévaluer le classement des biens immobiliers quelle détient alors et, le cas échéant,
les reclasser en appliquant les paragraphes 7 3 14 pour rendre compte de la situation qui existe i cette date.

84D Nonobstant les dispositions du paragraphe 84C, entité est autorisée i appliquer rétroactivement selon JAS 8
les modifications apportées aux paragraphes 57 et 58 si, et seulement si, il lui est possible de le faire sans
avoir recours 4 des connaissances acquises a posteriori.

84E $i, conformément au paragraphe 84C, l'entité reclasse des biens immobiliers 4 la date de premiére application,
elle doit:

4) comptabiliser le reclassement en appliquant les dispositions des paragraphes 59 i 64. Aux fins de ['ap-
plication des paragraphes 59 i 64, Fentité doit:

i} interpréter toute mention de la date du changement d'utilisation comme désignant la date de premiére
application; et

iy comptabiliser tout montant qui aurait éé compiabilisé en résultat net conformément aux paragraphes
59 & 64 comme un ajustement du solde d'ouverture des résultats non distribués 3 la date de premidre
application;

b} indiquer les montants reclassés depuis la catégorie immeubles de placement ou vers celle-ci conformément
au paragraphe 84C. L'entit¢ doit indiquer ces montants reclassés dans le cadre du rapprochement entre la
valeur comptable des immeubles de placement & Touverture et i la cloture de la période exigé par les
paragraphes 76 et 79,

DATE DENTREE EN VIGUEUR

85 Lentité doit appliquer la présente norme pour les exercices ouverts a compter du 1 janvier 2005, Une
application anticipée est encouragée. Si lentité applique la présente norme pour une période ouverte avant le
1€ janvier 2005, elle doit indiquer.

85A La publication dTAS 1 Présentation des états financiers (telle que révisée en 2007) a donné lieu i la modification
de la terminologie utilisée dans Jes IFRS. Elle a également donné licu i la modification du paragraphe 62.
L'entité doit appliquer ces modifications pour les exercices ouverts 3 compter du 1% janvier 2009. §i I'entité
applique TAS 1 (révisée en 2007) pour une période antérieure, elle doit appliquer les modifications pour cette
période antérienre.

85B La publication des Améliorations des IFRS, en mai 2008, a donné lieu 4 la modification des paragraphes 8, 9,
48, 53, 54 et 57, & la suppression du paragraphe 22 et i Iajout des paragraphes 53A et 53B. Lentité doit
appliquer ces modifications de maniére prospective pour les exercices ouverts i compter du 1* janvier 2009.
Lentité est autorisée 4 appliquer les modifications aux immeubles de placement en cours de construction &
compter de n'importe quelle date antérieure au 17 janvier 2009, i condition que les justes valeurs des
immeubles de placement en cours de construction aient été évaluées i ces dates. Une application anticipée
est autorisée. Si 'entité applique les modifications pour une période antérieure, elle doit lindiquer et appliquer
en méme temps les modifications des paragraphes 5 et $1E d'IAS 16 Immobilisations corporelles.
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85C

85D

85E

85F

835G

85H

La publication dTFRS 13, en mai 2011, a donné lieu & la modification de la définition de la juste valeur au
paragraphe 5, des paragraphes 26, 29, 32, 40, 48, 53, 53B, 78 & 80 et 85B, ainsi qu'd la suppression des
paragraphes 36 & 39, 42 4 47, 49, 51 et 75 d). L'entité qui applique IFRS 13 doit appliquer ces modifications.

La publication des Améliorations annuelles — Cyele 2011-2013, en décembre 2013, a donné lieu 3 'ajout de
titres avant le paragraphe 6 et aprés le paragraphe 84, ainsi qua I'ajout des paragraphes 14A et §4A. L'entité
doit appliquer ces modifications pour les exercices ouverts & compter du 1% juillet 2014. Une application
anticipée est autorisée. Si l'entité applique ces modifications pour une période antérieure, elle doit Pindiquer.

La publication d'IFRS 15 Produiis des activités ordinaires tirés de contrats conclus avec des clients, en mai 2014, a
donné lieu 4 la modification des paragraphes 3 b), 9, 67 et 70. L'entité qui applique IFRS 15 doit appliquer ces

meodifications.

La publication d'IFRS 16, en janvier 2016, a donné liev 3 la modification du champ d'application dTAS 40 en
élargissant la définition d'un immeuble de placement pour qu'elle englobe & la fois les immeubles de place-
tnent détenus en propre et ceux détenus par un preneur en tant qu'actifs comptabilisés au titre du droit
d'uiilisation, La publication d'TFRS 16 a également donné lieu i la modification des paragraphes 5, 7, 8, 9, 16,
20, 30, 41, 50, 53, 534, 54, 56, 60, 61, 62, 67, 69, 74, 75, 77 et 78, i Yajout des paragraphes 19A, 29A et
40A ainsi que du paragraphe 84B et du titre qui le précéde, et A la suppression des paragraphes 3, 6, 25, 26 et
34. L'entité qui applique IFRS 16 doit appliquer ces modifications.

La publication de Transferts dimmeubles de placement (modifications d'TAS 40), en décembre 2016, a donné lieu
4 la modification des paragraphes 57 et 58 et 4 l'ajout des paragraphes 84C 3 84E. L'entité doit appliquer ces
modifications pour les exercices ouverts i compter du 1 janvier 2018. Une application anticipée est auto-
risée. Si l'entité applique ces modifications pour une période antérieure, elle doit Iindiquer,

La publication d'IFRS 17, en mai 2017, a donné lieu i la modification du paragraphe 32B. L'entité qui
applique IFRS 17 doit appliquer cette modification.

RETRAIT D'TAS 40 (2000)

86

La présente norme annule et remplace IAS 40 Immeubles de placement (publiée en 2000},

26.9.2023



