Préparation CCF bloc 8 BTS PI

“Est-ce que cette agence peut survivre financièrement la première année ?”

Présentation de l’agence
Activité : Transactions immobilières ; Gestion locative
Effectif : 1 gérant, 1 négociateur salarié,1 assistant administratif salarié, 1 agent commercial indépendant
Gérant : Salaire brut mensuel : 3 000 € ; Charges patronales (≈ 42 %) : 1 260 € ; Coût mensuel total : 4 260 € ; Coût annuel : 51 120 €
Négociateur salarié : Salaire brut mensuel : 2 200 € ; Charges patronales : 924 € ; Coût mensuel : 3 124 € ; Coût annuel : 37 488 €
Assistant administratif : Salaire brut mensuel : 1 800 € ; Charges patronales : 756 € ; Coût mensuel : 2 556 € ; Coût annuel : 30 672 €
Agent commercial indépendant : Rémunération à la commission uniquement 30 % des commissions qu’il génère
Hypothèses d’activité (année 2026)
Ventes immobilières : 20 ventes dans l’année ; Prix moyen d’un bien : 200 000 € ; Commission agence : 5 %
Commission par vente : 200 000 × 5 % = 10 000 €
Chiffre d’affaires ventes : 20 × 10 000 = 200 000 €
Répartition des ventes : Équipe salariée : 14 ventes ; Agent commercial indépendant : 6 ventes
Commissions générées par l’agent indépendant : 6 × 10 000 = 60 000 €
Rémunération agent (30 %) : 60 000 × 30 % = 18 000 € (charge variable)
Gestion locative : 50 lots gérés ; Honoraires annuels par lot : 400 €
Chiffre d’affaires gestion : 50 × 400 = 20 000 €

	“Nous allons étudier la faisabilité financière d’une agence immobilière que nous imaginons créer.

	Pour cela, nous allons utiliser trois outils financiers : le compte de résultat prévisionnel, le compte de résultat différentiel et le bilan fonctionnel.

	
	

	Commençons par le compte de résultat prévisionnel.
	

	Il va nous permettre de comparer l’ensemble des produits et charges prévus pour l’année et de voir si l’agence dégage un résultat positif.



	

	
	

	Le budget prévisionnel est un tableau qui présente les produits et les charges prévus afin d’estimer le résultat futur de l’entreprise.
	

	
	

	
	
	
	
	

	 
	 
	 
	 
	

	BUDGET PREVISIONNEL 2026
	

	 
	
	
	 
	

	CHARGES
	PRODUITS
	

	Salaires + charges sociales
	                        119 280,00 € 
	Commissions sur ventes
	 200 000,00 € 
	

	Commissions agent indépendant
	                          18 000,00 € 
	Honoraires de gestion locative
	   20 000,00 € 
	

	Loyer de l’agence
	                          18 000,00 € 
	
	 
	

	Logiciels et abonnements
	                            6 000,00 € 
	
	 
	

	Publicité
	                            5 000,00 € 
	
	 
	

	Assurances et frais divers
	                            4 000,00 € 
	
	 
	

	 
	
	
	 
	

	Total charges
	                        170 280,00 € 
	Total produits
	 220 000,00 € 
	

	 
	
	
	 
	

	RESULTAT PREVISIONNEL
	                          49 720,00 € 
	 
	 
	

	
	
	
	
	

	
Aussi, le bilan fonctionnel nous permet d’analyser la structure financière de l’agence.
	

	Les ressources stables (capital, résultat) permettent-elles de financer les emplois stables (matériel, dépôt de garantie) et l’activité courante ?
	

	
	

	Autrement dit, est-ce que l’agence peut fonctionner durablement sur le plan financier ?

	

	L’entreprise dispose-t-elle de ressources suffisantes pour financer ses emplois ?
	
	

	
	
	
	
	

	bilan fonctionnel prévisionnel 2026
	

	
	
	
	
	

	Emplois
	Montant (€)
	Ressources
	Montant (€)
	

	Emplois stables
	 
	Ressources stables
	 
	

	Matériel informatique
	12 000
	Capital social
	15 000
	

	Dépôt de garantie
	3 000
	Résultat prévisionnel
	49 720
	

	Total emplois stables
	15 000
	Total ressources stables
	64 720
	

	Actif circulant d’exploitation
	 
	Passif circulant d’exploitation
	 
	

	Créances clients
	30 000
	Dettes fournisseurs
	5 000
	

	Actif circulant hors exploitation
	 
	Dettes sociales et fiscales
	7 280
	

	Disponibilités (banque)
	32 000
	Total ressources
	77 000
	

	Total emplois
	77 000
	
	
	

	
	
	
	
	

	FR = Ressources stables – Emplois stables
	
	
	

	49 720
	
	
	
	

	
	
	
	
	

	BFR = Actif circulant d’exploitation – Passif circulant d’exploitation
	
	

	17 720
	
	
	
	

	Trésorerie = FR – BFR
	
	
	
	

	32 000
	
	
	
	

	Le bilan fonctionnel permet de vérifier si les ressources financières de l’entreprise permettent de financer durablement son activité.
	
	

	
	
	

	Le bilan fonctionnel complète le compte de résultat prévisionnel
	
	

	
	
	
	
	

	




















Maintenant, intéressons-nous au compte de résultat différentiel.
	

	Ici, on distingue les charges variables des charges fixes pour comprendre l’impact de l’activité sur le résultat.
	

	Cela nous permet de calculer le seuil de rentabilité : le chiffre d’affaires minimal pour ne pas être en perte.
	

	A partir de quel niveau de chiffre d’affaires l’entreprise devient rentable ?
	
	

	
	
	

	
	
	
	
	

	Compte de résultat différentiel prévisionnel 2026
	
	

	
	
	
	
	

	Compte
	Montant (€)
	taux
	
	

	Chiffre d’affaires
	220 000
	100,00%
	
	

	- Charges variables
	23 000
	10,45%
	
	

	Marge sur coûts variables
	197 000
	89,55%
	
	

	- Charges fixes
	147 280
	66,95%
	
	

	Résultat net
	49 720
	22,60%
	
	

	
	
	
	
	

	Marge sur coûts variables : ce que l’entreprise gagne pour couvrir ses charges fixes
	
	

	Seuil de rentabilité : chiffre d’affaires minimal pour que la marge couvre les charges fixes
	
	

	
	
	
	
	

	Calcul rapide du seuil de rentabilité :
	
	
	

	Seuil de rentabilite =Charges fixes / Taux de marge sur coûts variables
	
	

	
	
	
	
	

	Taux de marge sur coûts variables = 197 000 ÷ 220 000 ≈ 0,895
	
	

	
	
	
	
	

	Seuil de rentabilité ≈ 147 280 ÷ 0,895 ≈ 164 500 €
	
	
	

	
	
	
	
	

	L’agence doit réaliser au moins 164 500 € de CA pour être rentable.
	
	

	
	
	
	
	

	Point mort = SR/CA*12
	8,97
	soit le 30 septembre
	
	

	
	
	
	
	

	Le compte de résultat différentiel permet de mesurer l’effet des variations d’activité sur le résultat et de déterminer le chiffre d’affaires minimal pour être rentable."
	
	

	
	
	


















ANNEXE 1 : Le bilan fonctionnel : un outil essentiel pour la gestion d’une entreprise

Dans le monde de la finance et de la gestion d’entreprise, le bilan fonctionnel occupe une place prépondérante. Mais qu’est-ce que le bilan fonctionnel et pourquoi est-il si important ?

Définition du bilan fonctionnel

Le bilan fonctionnel est une représentation synthétique des ressources et des emplois d’une entreprise à un moment donné. Il permet ainsi d’évaluer l’équilibre financier et opérationnel entre les différentes sources de financement (capitaux propres, dettes) et les besoins en investissements ou en fonds de roulement.

Objectif de l’analyse fonctionnelle dans la gestion de l’entreprise

L’objectif principal du bilan fonctionnel est de mesurer la capacité d’une entreprise à couvrir ses besoins financiers. En mettant en évidence les relations entre les différentes masses du bilan, il permet également d’identifier les points forts et les points faibles de la structure financière de l’entreprise.

Quelle est la différence entre un bilan fonctionnel et un bilan prévisionnel ?

Il convient ici de distinguer le bilan fonctionnel du bilan prévisionnel. Le premier est un état des lieux à un instant T de la situation financière de l’entreprise, tandis que le second est un outil de prévision et d’anticipation des besoins financiers à venir, généralement établi sur plusieurs années.

Pourquoi faire un bilan fonctionnel ?

Le bilan fonctionnel présente plusieurs avantages pour la gestion de l’entreprise :
_Évaluer la solvabilité : il permet de déterminer si une entreprise dispose de suffisamment de ressources pour faire face à ses dettes et autres engagements.
_Optimiser le financement : en mettant en évidence les ressources inutilisées ou sous-exploitées, il offre la possibilité de réallouer ces fonds vers des investissements plus rentables.
_Mettre en place des actions correctrices : le bilan fonctionnel permet d’identifier les déséquilibres financiers et d’établir un plan d’action pour y remédier.

La composition du bilan fonctionnel

Le bilan fonctionnel se compose de deux parties principales :
_Les ressources stables, qui correspondent aux capitaux propres (apport des actionnaires, réserves) et aux dettes à long terme (emprunts).
_Les emplois durables, qui représentent les investissements réalisés par l’entreprise (actifs immobilisés) et les besoins en fonds de roulement.

À noter que le bilan fonctionnel peut également inclure d’autres éléments, tels que les provisions pour risques et charges ou les écarts de conversion.

Structure du bilan fonctionnel

La structure du bilan fonctionnel repose sur l’équilibre entre les ressources stables et les emplois durables.
On distingue ainsi :
_Le fonds de roulement net, qui mesure la différence entre les ressources stables et les emplois durables. Un fonds de roulement positif indique que l’entreprise dispose de suffisamment de ressources pour financer ses besoins à long terme.
_Le besoin en fonds de roulement (BFR), qui représente les ressources nécessaires pour financer le cycle d’exploitation de l’entreprise (stocks, créances clients, dettes fournisseurs).

Interpréter un bilan fonctionnel

L’analyse du bilan fonctionnel permet de tirer plusieurs enseignements sur la situation financière de l’entreprise :
_Une augmentation des capitaux propres peut traduire une amélioration de la solvabilité et une capacité accrue à financer des investissements.
_Un accroissement des dettes à long terme peut signifier un recours accru à l’endettement pour financer les projets de l’entreprise.
_Des emplois durables en hausse peuvent témoigner d’une stratégie de développement soutenue et d’un renforcement des actifs de l’entreprise. […]


Les limites du bilan fonctionnel

Le bilan fonctionnel présente certaines limites, notamment :
_Il ne prend pas en compte les éléments hors bilan qui peuvent avoir un impact sur la situation financière de l’entreprise (engagements de garantie, contrats de location-financement, etc.).
_Il ne reflète pas nécessairement la valeur réelle des actifs et passifs, car il se base sur les valeurs comptables.
_Il ne permet pas d’apprécier la rentabilité de l’entreprise, car il ne tient pas compte des flux de trésorerie générés par l’activité.

Malgré ces limites, le bilan fonctionnel reste un outil précieux pour appréhender la situation financière de l’entreprise et orienter ses décisions stratégiques.



ANNEXE 2 : Budget prévisionne l: Définition, objectifs, contenu, exemples...

Le budget prévisionnel est un outil clé pour piloter efficacement l'entreprise et anticiper sa santé financière.
Il permet de prévoir les recettes et dépenses, tout en planifiant les besoins en trésorerie. […]
Le budget prévisionnel est crucial pour convaincre les partenaires financiers de la viabilité du projet.
Une analyse mensuelle des écarts entre prévisions et réalisations optimise la gestion des flux de trésorerie.
Il facilite les décisions stratégiques et renforce la transparence avec les banques et investisseurs.

Définition du budget prévisionnel

Le budget prévisionnel est un état comptable qui permet de prévoir les recettes et les dépenses d’une entreprise sur un exercice comptable. C’est une synthèse qui offre une lecture rapide et synthétique d’un projet d’entreprise en création ou en développement.
Le budget prévisionnel peut-être complété par un budget prévisionnel de trésorerie (plan de financement) qui a pour intérêt de connaître le solde de trésorerie prévisionnel chaque mois. Cet exercice permet de planifier les besoins en trésorerie et de redéfinir les objectifs d’une entreprise. […]

Les objectifs du budget prévisionnel

Le budget prévisionnel est un véritable outil qui permet au porteur de projet ou au chef d’entreprise de valider la performance, la viabilité et la rentabilité du projet.
Le budget prévisionnel n’est que le reflet de prévisions et d’études réalisées par l’entrepreneur. Dans ce sens, il est important de le confronter régulièrement à la réalité pour mesurer les écarts et agir le cas échéant. 
Une analyse régulière (idéalement mensuelle) est la meilleure manière d’éviter les mauvaises surprises liées aux variations d’activité. […]
Ce tableau financier est un véritable outil de communication avec des banques, partenaires, investisseurs, qui permettra d’augmenter les chances d’octroi d’un financement (emprunt bancaire ou subvention d’exploitation par exemple).
Produire une projection des entrées et des sorties d’argent permet au chef d’entreprise d'anticiper, en optimisant les mouvements de trésorerie. 
En effet, pour éviter les découverts bancaires, la trésorerie pourra être optimisée à travers le décalage de certaines échéances ou la réduction de certaines dépenses. C’est un véritable outil de gestion de trésorerie en cours d’année.

Le contenu du budget prévisionnel

Dans le budget prévisionnel, on retrouve l’ensemble des produits et des charges de l’entreprise sur un exercice comptable.
Les produits sont principalement constitués par les recettes, c’est-à-dire les ventes de marchandises ou de prestations de services réalisées par l’entreprise. […]

Voici la liste des principales charges dont il faut tenir compte :
_les achats de matières premières, de marchandises
_les achats de fournitures, de matériel : eau, électricité, fournitures administratives, carburant…
_les charges de structure : crédit-bail, loyers, assurance, entretien…
_les autres charges externes : honoraires, publicité, déplacements, frais de télécommunication, frais bancaires…
_les impôts et taxes […]
_les charges de personnel : salaires bruts, charges sociales diverses…
_les charges financières : intérêts d’emprunt, agios...
_les charges exceptionnelles : pénalités, amendes...
_les dotations aux amortissements :il s’agit de la somme que représente la perte de valeur du bien dont la durée d’usage pour l’entreprise est supérieure à un an. […]


Qui peut établir un budget prévisionnel ?

Le budget prévisionnel peut-être réalisé par le dirigeant lui-même, le responsable financier de l’entreprise ou par l’expert-comptable. […]

Quand faut-il réaliser un budget prévisionnel ?

Afin que votre budget prévisionnel constitue une véritable feuille de route, il est conseillé de produire un budget à la création de l’entreprise dans un premier temps,
Dans un second temps, pour que le budget prévisionnel soit un véritable outil d’ajustement, il doit être consulté et révisé tous les mois afin de faire un état de la santé financière de votre entreprise et de réagir aux évolutions de votre activité.
Un budget mensualisé est une véritable aide à la décision en s’assurant que les prévisions cadrent avec la réalité. Il permet à l’entrepreneur de se challenger en s’assurant que les objectifs ont été atteints et optimiser la gestion financière de son entreprise.

Mettre à jour son budget prévisionnel

En confrontant les prévisions du budget prévisionnel à la réalité, il est fort possible qu’il y ait des mises à jour à effectuer. À travers la mise en place d’un budget prévisionnel de trésorerie, il sera possible de faire régulièrement le point sur l’activité et d’assurer un suivi tous les mois (voire toutes les semaines) des encaissements et décaissements de l’entreprise.
Pour une mise à jour optimale, il convient d’appliquer quelques bonnes pratiques :
_augmenter au maximum la fréquence du suivi et l’adapter aux enjeux du secteur d’activité de l’entreprise (notamment en cas de saisonnalité)
_identifier les problèmes structurels en cas de difficultés et trouver des solutions pour pallier ses faiblesses (réduire les charges, demandes de subventions, contracter un prêt bancaire…)
ne pas hésiter à anticiper un scénario défavorable
_collecter rapidement les informations et les données pour que l’analyse soit la plus pertinente possible
_se faire entourer, accompagner, conseiller par des partenaires financiers et communiquer régulièrement avec eux (banques, experts-comptables, investisseurs…)

ANNEXE 3 : Le compte de résultat différentiel


Le compte de résultat différentiel est un état financier souvent manipulé par le cabinet comptable ou le gérant pour apprécier les charges qui pèsent sur l’entreprise. Il permet d’évaluer la santé financière de l’établissement avec plus de facilité. D’où son importance en comptabilité analytique. Pour pouvoir effectuer les calculs essentiels, les intéressés devront toutefois comprendre quelques notions incontournables.

Le compte de résultat différentiel : qu’est-ce que c’est ?

Ce document qui prend la forme d’un tableau permet de retrancher au chiffre d’affaires les charges puis les charges fixes afin de dégager successivement la marge sur coûts variables puis le résultat net.
Cette démarche a aussi pour finalité de calculer d’autres indicateurs utiles pour mesurer la rentabilité des activités. Dans la majorité des cas, le gérant ou le comptable consulte cet état financier pour le contrôle de gestion de l’entreprise, quelle que soit la forme juridique de cette dernière.
Il saura alors rapidement si les décisions prises ont permis d’atteindre l’équilibre financier ou non. Si la pièce fournit des informations assez détaillées, il aura le temps nécessaire pour mettre au point une stratégie adéquate pour remédier aux pertes ou accroître les marges.

De quoi se compose-t-il ?

Comme cité précédemment, le compte de résultat différentiel fait apparaître : Chiffre d’affaires ; Charges variables ; Marge sur coûts variables ; Charges fixes ; Résultat net.
Les éléments destinés à être retranchés au chiffre d’affaires seront calculés après la consultation des livres de compte. Toutefois, dans le cadre de l’établissement d’un compte de résultat prévisionnel, ils peuvent également être le fruit d’une estimation.
Bon à savoir : La déclaration de revenus d’une SCI (Société Civile Immobilière) dépend de son régime fiscal, elle relève en principe de l’impôt sur le revenu (IR) via le formulaire 2072. Chaque associé déclare sa quote-part des bénéfices dans sa propre déclaration.

Charges variables

Les charges variables désignent principalement les dépenses nécessaires au fonctionnement des différents services de l’entreprise. Par nature, elles varient en fonction du volume d’affaires de la structure et parfois selon la saisonnalité des activités.
Les éléments suivants sont donc considérés comme des charges variables : Achats de matières premières ; Frais liés à la livraison des articles et au déplacement du personnel ; Dépenses liées à l’électricité ; Commissions sur ventes ; Diverses primes pouvant être perçues par les employés.

À noter : il s’agit d’une liste non exhaustive puisque d’autres postes de dépenses remplissent les conditions citées précédemment.

Chiffre d’affaires

Le chiffre d’affaires correspond à la somme des produits d’exploitation. Il s’obtient donc après avoir additionné toutes les recettes enregistrées, que celles-ci découlent de la vente de marchandises ou de prestations de service.
Bien entendu, il est également possible de l’estimer dans le but d’établir une prévision. Il faudra alors multiplier le nombre de ventes moyen réalisé durant une période donnée par le montant moyen dépensé par chaque client.

Charges fixes

Par opposition aux charges variables, les charges fixes désignent les dépenses que l’entreprise doit effectuer indépendamment du volume d’activité. Cependant, elles peuvent sensiblement varier en fonction de la situation de la structure.
Les charges fixes regroupent : Loyer ; Frais d’entretien du local ; Masse salariale brute ; Primes d’assurance ; Dotations aux amortissements.
Bon à savoir : d’autres éléments peuvent être considérés comme des charges fixes. Pour ne rien laisser au hasard, il est alors préférable de se pencher sur les transactions qui apparaissent dans le journal des achats.

Résultat net

Le résultat net traduit les bénéfices dégagés par la société durant l’exercice. Il s’obtient après avoir soustrait les charges fixes à la marge sur coût variable. Ce chiffre indique donc si les recettes couvrent ou non les charges engagées. L’entreprise attend l’équilibre si le résultat est égal ou proche de zéro. S’il est négatif, l’établissement a subi des pertes.

Marge sur coût variable

La marge sur coût variable peut être calculée de deux manières différentes. Il est possible de l’obtenir en soustrayant simplement les charges variables au chiffre d’affaires. Néanmoins, le comptable peut également calculer cette marge par produit afin d’identifier les services ou les produits les plus rentables. Dans ce second cas, il faut encore additionner l’ensemble des marges unitaires afin de connaître le résultat final.

Quelle est l’utilité du compte de résultat différentiel ?

Le compte de résultat différentiel est un outil particulièrement pratique pour le contrôle de gestion. Il met l’accent sur les charges supportées par l’établissement et permet donc de savoir si celle-ci arrivera à dégager des bénéfices malgré les dépenses qu’elle doit assumer.
En prévoyant le calcul de la marge sur coût variable et le résultat net, le tableau pousse le comptable à se pencher séparément sur le financement des charges fixes et celui des charges variables.
Cela ne sera pas possible en consultant le compte de résultat traditionnel. Dans ce contexte, le tableau donne les moyens d’analyser plus finement les activités de l’entreprise.
[…]

Comment construire un compte de résultat différentiel ?
En règle générale, le compte de résultat différentiel s’établit à peu près de la même manière que le compte de résultat traditionnel. Il faut répertorier :
_Produits ;
_Différentes charges.
Par la suite, ces dernières sont à classer parmi les charges fixes ou variables selon leur nature. Il ne reste alors plus qu’à créer un tableau pour calculer la marge sur coût variable, le résultat net. Cela dit, cette démarche a aussi pour finalité de dégager le seuil de rentabilité, le point mort, large de sécurité.

Seuil de rentabilité
Le seuil de rentabilité correspond au chiffre d’affaires minimal à atteindre pour couvrir toutes les charges. Autrement dit, il indique les ventes à réaliser pour éviter que l’entreprise enregistre un résultat nul. Pour calculer cet indicateur, il faut diviser les charges fixes par le rapport entre la marge sur coût variable et le chiffre d’affaires.

Point mort
Le point mort indique le nombre de jours nécessaire pour atteindre le seuil de rentabilité. Pour l’obtenir, il suffit de diviser le seuil de rentabilité par le chiffre d’affaires lui-même divisé par 360. Le résultat est exprimé en jours. [doit être atteint dans l’année dès la 1ère année pour les projets nécessitant peu d’investissements] [Tant qu’il n’est pas atteint on « consomme de la trésorerie »]

Marge de sécurité
La marge de sécurité représente la différence entre le chiffre d’affaires réalisé et le seuil de rentabilité. Si le comptable établit une prévision, ce chiffre indique la somme disponible pour s’acquitter éventuellement des charges imprévues. De quoi assurer le bon déroulement des activités. […] [10% à 30% recommandée]


CAS PRATIQUE – Création d’un food-truck

Un entrepreneur souhaite créer un food-truck de burgers. Une étude financière prévisionnelle est réalisée afin d’évaluer la rentabilité et l’équilibre financier du projet avant le lancement.

EVALUEZ LA FIABILITE FINANCIERE DU PROJET : avis sur états financiers et solutions ?

Compte de résultat prévisionnel – Année N
Budget prévisionnel
	CHARGES
	Montant (€)
	PRODUITS
	Montant (€)

	Salaires + charges sociales
	48 000
	Ventes de burgers
	95 000

	Achats matières premières
	38 000
	Boissons
	10 000

	Loyer emplacement
	9 600
	
	

	Carburant / entretien
	6 000
	
	

	Assurance
	2 500
	
	

	Publicité
	3 000
	
	

	Total charges
	107 100
	Total produits
	105 000


Résultat prévisionnel : – 2 100 € (perte)


Bilan fonctionnel prévisionnel – Année N

	Emplois
	Montant (€)
	Ressources
	Montant (€)

	Emplois stables
	
	Ressources stables
	

	Food-truck aménagé
	45 000
	Capital social
	20 000

	Matériel cuisine
	10 000
	Emprunt bancaire
	25 000

	Total emplois stables
	55 000
	Total ressources stables
	45 000

	Actif circulant d’exploitation
	
	Passif circulant d’exploitation
	

	Stocks
	6 000
	Dettes fournisseurs
	9 000

	Créances clients
	4 000
	Dettes sociales et fiscales
	5 000

	Disponibilités (banque)
	0
	Découvert bancaire
	6 000

	Total emplois
	65 000
	Total ressources
	65 000



FR = –10 000 €
BFR = – 4 000 €
Trésorerie = FR – BFR = –6 000 €

Compte de résultat différentiel prévisionnel

	Compte
	Montant (€)
	Taux

	Chiffre d’affaires
	105 000
	100 %

	Charges variables
	47 000
	44,76 %

	Marge sur coûts variables
	58 000
	55,24 %

	Charges fixes
	60 100
	57,24 %

	Résultat
	– 2 100
	–2,00 %



Seuil de rentabilité ≈ 108 900 €

CAS PRATIQUE – Création d’une agence immobilière

Un entrepreneur souhaite créer une agence immobilière indépendante spécialisée dans la transaction (vente de biens). Une étude financière prévisionnelle est réalisée afin d’évaluer la rentabilité et l’équilibre financier du projet.

👉 Évaluer la fiabilité financière du projet.

1. Compte de résultat prévisionnel – Année N
	CHARGES
	Montant (€)
	PRODUITS
	Montant (€)

	Salaires + charges sociales
	72 000
	Commissions sur ventes
	140 000

	Loyers et charges locatives
	18 000
	Honoraires de location
	15 000

	Frais de prospection
	8 000
	
	

	Publicité / communication
	6 000
	
	

	Assurance professionnelle
	3 500
	
	

	Frais administratifs
	4 500
	
	

	Total charges
	112 000
	Total produits
	155 000


Résultat prévisionnel : + 43 000 € (bénéfice)

2. Bilan fonctionnel prévisionnel – Année N
	Emplois
	Montant (€)
	Ressources
	Montant (€)

	Emplois stables
	
	Ressources stables
	

	Droit au bail / aménagement
	30 000
	Capital social
	40 000

	Matériel informatique
	10 000
	Emprunt bancaire
	20 000

	Total emplois stables
	40 000
	Total ressources stables
	60 000

	Actif circulant
	
	Passif circulant
	

	Créances clients
	25 000
	Dettes fournisseurs
	8 000

	Disponibilités (banque)
	15 000
	Dettes fiscales et sociales
	12 000

	Total emplois
	80 000
	Total ressources
	80 000


FR = + 20 000 €
BFR = + 5 000 €
Trésorerie = + 15 000 €

3. Compte de résultat différentiel prévisionnel
	Compte
	Montant (€)
	Taux

	Chiffre d’affaires
	155 000
	100 %

	Charges variables
	20 000
	12,9 %

	Marge sur coûts variables
	135 000
	87,1 %

	Charges fixes
	112 000
	72,3 %

	Résultat
	+ 43 000
	27,7 %



4. Seuil de rentabilité
Seuil de rentabilité ≈ 128 600 €





Cas pratique : Calcul du SR et du point mort

Entreprise qui vend des t-shirts
Données :
	Poste
	Montant

	Quantité vendue
	1000 t-shirts

	Prix de vente unitaire
	20 €

	Coût variable unitaire (matières + main d’œuvre)
	8 €

	Charges fixes totales
	5000€



Présentez le compte de résultat différentiel et calculez le seuil de rentabilité et le point mort.




Cas pratique : Calcul du SR et de la marge de sécurité

Une agence immobilière vend des biens et perçoit des commissions. Voici ses données annuelles :
	Poste
	Montant (€)

	Chiffre d’affaires (CA) prévisionnel
	200 000

	Charges variables (ex : commissions aux agents, frais publicité liés aux ventes)
	50 000

	Charges fixes (loyer, salaires permanents, assurances…)
	100 000



Calculez le seuil de rentabilité et la marge de sécurité.




QCM – Gestion financière de l’entreprise

ANNEXE 1 : Le bilan fonctionnel

1. Quel est l’objectif principal du bilan fonctionnel ?
A. Calculer la rentabilité
B. Mesurer la capacité à couvrir les besoins financiers
C. Prévoir le chiffre d’affaires
D. Déterminer le résultat fiscal

2. Les ressources stables comprennent :
A. Les stocks et créances clients
B. Les charges d’exploitation
C. Les capitaux propres et dettes à long terme
D. Les dettes fournisseurs

3. Le fonds de roulement net correspond :
A. Aux charges fixes
B. À la différence entre ressources stables et emplois durables
C. Aux dettes à court terme
D. À la trésorerie disponible

4. Un fonds de roulement positif signifie que :
A. L’entreprise est déficitaire
B. Les charges sont trop élevées
C. Les ressources stables financent les besoins à long terme
D. L’entreprise manque de liquidités

ANNEXE 2 : Le budget prévisionnel

5. Le budget prévisionnel permet principalement de :
A. Calculer les impôts
B. Prévoir recettes et dépenses
C. Remplacer la comptabilité
D. Fixer les salaires

6. Le budget prévisionnel est un outil de communication avec :
A. Les clients
B. Les fournisseurs
C. Les banques et investisseurs
D. Les salariés uniquement

7. Les produits dans un budget prévisionnel correspondent :
A. Aux dépenses
B. Aux charges fixes
C. Aux recettes
D. Aux amortissements


ANNEXE 3 : Le compte de résultat différentiel

8. Les charges variables :
A. Ne changent jamais
B. Dépendent du volume d’activité
C. Sont toujours des charges fixes
D. Sont uniquement des charges financières

9. La marge sur coût variable se calcule par :
A. Chiffre d’affaires – charges fixes
B. Chiffre d’affaires + charges variables
C. Chiffre d’affaires – charges variables
D. Charges fixes – charges variables

10. Le résultat net correspond à :
A. La marge sur coût variable
B. La différence entre CA et charges variables
C. La marge sur coût variable – charges fixes
D. La trésorerie disponible

11. Le seuil de rentabilité représente :
A. Le bénéfice maximum
B. Le chiffre d’affaires minimal pour couvrir les charges
C. Le montant des charges fixes
D. Le point mort en jours
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