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Le conseil syndical de la copropriété est un rouage indispensable a
la bonne gestion de 'immeuble et au contrdle efficace de la
mission du syndic, ce qui génére des économies substantielles pour
tous les copropriétaires.




Je viens d’'integrer mon CS ou je suis déja membre du CS

Les outils pour bien assister et controle mon syndic

« Le conseil syndical de la copropriété est un rouage indispensable
a la bonne gestion de I'immeuble et au contréle efficace de la

mission du syndic, ce qui génere des économies substantielles pour
tous les copropriétaires. »




Infroduction : Le syndicat des copropriétaires

La collectivité des copropriétaires est constituée en
un syndicat qui a la personnalité civile (article 14 de
la loi du 10 juillet 1965).

" Cela signifie que le syndicat peut agir en justice
et étre poursuivi en justice.

“ Le SDC a pour objet Ia
ainsi que
l'administration des parties communes.

“ Tl est donc
aux copropriétaires ou aux tiers ayant leur origine
dansles parties communes. Ex: vote de travaux

LE SYNDICAT
DES COPROPRIETAIRES

l

e rouve éli
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LE SYNDIC e assiste LE CONSEIL
MANDATAIRE et contrdle SYNDICAL

Pour bien fonctionner la gouvernance du

syndicat des copropriétaires repose sur 3 organes
de gestion : le syndic, le conseil syndical et I’'AG




Introduction : Conseil syndical : les raisons du
dysfonctionnement ¢

Partie 1 : Les missions du conseil syndical Partie 3 : Présentation de documents pratiques
1) Conseil syndical : « la piece maitresse »
2) Les textes de références 1) Modele de reglement de fonctionnement
3) Les nouvelles dispositions applicables 2) Modele de compte rendu d joindre d la
4) Focus sur les pouvoirs du président du conseil syndical convocation
5) Quirecoit les documents destinés au conseil syndical ¢ 3) Modele de rétroplanning préparation de I'AG
6) Les 5 commandements du conseil syndical 4) Modéele de mise en demeure au syndic pour la

transmission de pieces

Partie 2 : Pourquoi et comment étre un acteur au Conclusion
méme titre que le syndic

1) Comment étre un CS mobilisé et efficace 2

2) L'organisation du conseil syndical

3) La communication du conseil syndical

4) L'extranet, un outil « presque essentiel » pour le CS
5) La boite a outils du CS: les actions prioritaires du CS
6) Quelques exemples d'actions d mener



Conseil syndical : les raisons du dysfonctionnement

v Des conseils syndicaux dépassés et désorganisés livrés a0 eux-mémes face d la
complexité de la situation du SDC;

v Des conseils syndicaux démotivés et essoufflés du fait du manque d’'investissement du
syndic et du mangue de mobilisation des coproprietaires en AG;

v’ Des conseils syndicaux sans outils et peu/pas formés & leur mission d'assistance, de
concertation et de contrdle du syndic;

v Des conseils syndicaux présents uniquement sur le PV d’AG;

v Un président du CS contre-productif: «autoritairen, «notablen ou encore «proche du
syndicy.



Conseil syndical/Syndic : I'objectif d’'un bon binome

Lorsque le bindome CS/syndic fonctionne:

Une gestion rigoureuse des comptes et de la situation financiére de la copropriété par le syndic

Une politique d'optimisation des charges, a défaut de maitrise des charges

Une efficacité et une diligence du syndic en matiére de recouvrement des charges, y compris avec les
tiers (avocat, huissier)
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Une meilleur réactivité et un investissement du syndic

Une mobilisation des copropriétaires en AG

AG moins conflictuelle

Un rééquilibrage des instances de gestion ( AG/ CS et syndic) pour le bon
fonctionnement de la copropriété




Partie 1 : Les missions du conseil syndical

1)Conseil syndical : « la piece

_ b maitresse »
Les actions et les controles 2)Les textes de références

que dott effectuer 3)Les nouvelles dispositions

e COEI[ Syndlcal applicables

— 4)Focus sur les pouvoirs du
président du conseil syndical

5)Qui recoit les documents destinés
au conseil syndical ?

é6)Les 5 commandements du
conseil syndical




Partie 1 : Les missions du conseil syndical

1 - Conseil syndical : « C'est la piece maitresse » !

Les copropriétaires

1. Représente les

copropriétaires

2. Assiste le syndic
et controle sa
gestion

3. Donne son avis

Facilite la transmission
d'informations entre les
copropriétaires et
le syndic

Conseil Syndical




Partie 1 : Les missions du conseil syndical

1 - Conseil syndical : « C’est la piece maitresse » !

> Le conseil syndical est composé de bénévoles et volontaires, élus par I'assemblée
générale.

> Le conseil syndical est un lien essentiel enfre le syndic et les copropriétaires.

> Les membres du conseil syndical sont désignés par I'assemblée générale parmi les
copropriétaires, leurs ascendants ou descendants & la majorité de |'article 25 de la loi
du 10 juillet 1965.

> Une fois désignés par I'assemblée générale, les conseillers syndicaux élisent leur
president (e) hors AG.

> Le conseil syndical controle la gestion du syndic et I'assiste en utilisant des droits
spécifiques.

> LA CONSTITUTION D'UN CONSEIL SYNDICAL EST OBLIGATOIRE
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Partie 1 : Les missions du conseil syndical

2- Les textes de références
La loi du 10 juillet 1965 :

» Dans tout syndicat de copropriétaires, un conseil syndical assiste le syndic et contréle sa gestion
(article 21).

> Les membres du conseil syndical sont désignés par I'assemblée générale parmi les copropriétaires,
leurs ascendants ou descendants, leurs conjoints, leurs partenaires liés par un PACS, (...) (artficle
21)

> Le syndic, son conjoint, ses préposés..., méme s'ils sont copropriétaires, ne peuvent pas étre
membres du conseil syndical (article 21)

> Le conseil syndical élit son président parmi ses membres (article 21).

» Le consell syndical est obligatoirement saisi par le syndic concernant les sommes pour lesquelles
sa consultation est obligatoire (article 21).

> Le conseil syndical doit étre associé a I'élaboration du budget prévisionnel (article 18)

> Lorsque le syndic est un professionnel, le conseil syndical doit avoir un accés exiranet spécifique
(sauf décision contraire de I'’AG).

11



Partie 1 : Les missions du conseil syndical

2- Les textes de références
Le décret du 17 mars 1967 :

> Le mandat du conseil syndical ne peut pas dépasser 3 ans, mais iI peut étre renouvelé
(article 22).

> Les regles de fonctionnement du conseil syndical sont déterminées, soit par le réglement de
copropriété, soit par I'assemblée générale (artficle 22).

> Le conseil syndical n'a pas le droit d'étre rémunéré, mais les dépenses de fonctionnement
peuvent éire remboursées (déplacement, téléphone, timbres...) sur présentation de justificatifs
(article 27).

> Le conseil syndical rend compte a I'assemblée générale, chaque année, de [|'exécution de sa
mission (article 22). Le compte rendu doit étre écrit et joint a la convocation de I'AG (arficle 11).

> Le conseil syndical doit étre consulté en cas de travaux d’urgence (article 37).

> Les copropriétaires peuvent se faire assister par un membre du conseil syndical lors du controle
des comptes (arficle 9-1).

» Copie du bordereau de transmission des archives est remise au consell syndical (article 33-1).

> Le conseil syndical peut se faire donner un mandat précis par I'assemblée générale pour choisir
une entreprise, un architecte, un avocat ... (article 21 et 26).

> Le conseil syndical peut prendre conseil aupres de toute personne physique ou morale de son
choix (auditeur de compte, association...) (arficle 27). 12



Partie 1 : Les missions du conseil syndical

2- Les textes de reférences

> Larticle 21 de la loi du 10 juillet 1965 prévoit qu'a tout moment le conseil syndical « peut prendre connaissance,
et copie, d sa demande, et apres en avoir donné avis au syndic, de toutes pieces ou documents,
correspondances ou registres se rapportant a la gestion du syndic et, d'une maniere générale, a
I'administration de la copropriété. »

> De plus, I'article 26 du décret du 17 mars 1947, permet a « un ou plusieurs membres du conseil, habilités a cet
effet par ce dernier, a prendre connaissance et copie, au bureau du syndic, apres lui en avoir donné avis, de
foutes pieces, documents, correspondances, registres se rapportant a la gestion du syndic et, d'une maniere
générale, a I'administration de la copropriéteé ».

Attention nouveauté : Pénalités en cas de retard a la remise des documents réclamés par le conseil syndical

> Au-deld d’'un mois, en cas de retard par le syndic a remettre les documents de la copropriété réclameés par le
s conseil syndical des penalites de retard sont calculees. Cetfe penalite est d’'un montant minimal de 15 euros
W=  parjour de retard.

- Ces pénalites sont deduites de Ig remunération du syndic lors de I'établissement des comptes définitifs a cléturer
et a soumettre al'assemblee generale pour approbation.

> A défaut d'avoir imputé les pénalites, le président du conseil syndical peut demander qu président du tribunal
judiciqire, statuant selon g procédure acceéléree au fond, Iad condamnation du syndic Qu paiement de ces
penalités au profit du syndicat des coproprietaires.

Y
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Partie 1 : Les missions du consell syndical

@E 3- Les nouvelles dispositions applicables :
La mise en concurrence du contrat de syndic

Article 21 de la loi du 10 juillet 1965 modifié par 'ordonnance n°2019-1101 du 30 octobre 2019

« En vue de linformation de I'assemblée générale appelée a se prononcer sur la désignation d'un syndic
professionnel et sans que cette formalité ne soit prescrite a peine d'irrégularité de la décision de désignation
du syndic,

Le conseil syndical met en concurrence plusieurs projets de contrats de syndic, établis conformément au
contrat type mentionné a I'article 18-1-A et accompagnés de la fiche d'information.

Le conseil syndical peut étre dispensé de mise en concurrence par décision votée a la majorité des voix de
tous les copropriétaires. A cette fin, il fait inscrire la demande a I'ordre du jour de I'assemblée générale
précédente.

Dans tous les cas, un copropriétaire peut demander au syndic d'inscrire a I'ordre du jour de I'assemblée
générale, appelée a se prononcer sur la désignation du syndic, I'examen de projets de contrat de syndic qu'l
communique a cet effet.

Le conseil syndical peut se prononcer, par un avis ecrit, sur fout projet de confrat de syndic. Si un tel avis est
émis, il est joint a la convocation de l'assemblée générale, concomitamment avec les projets de contrat
concerneés.. » y



Carfie 1 : Les missions du consell syndica

4 - Focus sur les pouvoirs du president du conseil syndical

Le président du conseil syndical est élu par les membres du conseil syndical et il a un réle de
représentant vis-a-vis du syndic.

A ce ftifre, la loi lui confere des pouvoirs spécifiques :

> |l peut convoquer une assemblée générale en cas d’'empéchement du syndic afin de désigner un nouveau
syndic (article 18 de la loi du 10 juillet 1965)

» En cas de changement de syndic et si I'ancien syndic ne tfransmets pas les fonds et archives du syndicat
dans les délais impartis, le président du conseil syndical peut saisir le président du Tribunal judiciaire pour
faire condamner le syndic sortant sous astreinte a la restitution des fonds et des divers documents du
syndicat (article 18-2 de la loi)

> Lors de I'assemblée générale, les pouvoirs avec délégation de vote sans indication du nom du mandataire
doivent étre remis par le syndic en début de réunion au président du conseil syndical (artficle 15-1 du décret
du 17 mars 1967)

> |l peut engager la responsabilité du syndic en cours de mandat. Il peut ainsi agir en justice contre le syndic
en exercice des lors qu'il a obtenu I'accord préalable de I'assemblée générale (article 15 de la loi)

> |l peut agir en justice en cas de refus par le syndic d'imputer les pénalités de retard : il peut saisir le
président du tribunal judiciaire pour faire condamner le syndic au paiement de ces pénalités (article 21 de
la loi)

> Le syndic qui recoit, en application du froisieme alinéa du | de I'article 22 de la loi du 10 juillet 1965, un
mandat avec délégation de vote sans indication du nom du mandataire, remet ce mandat en début de
réunion au président du conseil syndical, ou & défaut & un membre du conseil syndical, afin quil désigne un
mandataire pour exercer cette délégation de vote. En leur absence ou a défaut de conseil syndical, le
syndic remet aux mémes fins ce mandat au président de séance désigné par l'assemblée générale.
15




Partie 1 : Les missions du conseil syndical

5 - Quirecoit les documents destinés au conseil syndical ?

> Selon qu'il s'agisse de documents a adresser d'office par le syndic ou au contraire adressés
a la demande du conseil syndical, les modalites de transmission des documents a adresser
au conseil syndical sont les suivantes :

> quand des documents doivent élre communiqués par le syndic au conseil syndical, ceux-ci
sont a adresser au president du conseil syndical, ou a défaut de président désigne, le
document est a adresser a chacun des membres du conseil syndical ;

> quand les documents sont adressés au conseil syndical a sa demande, ceux-ci doivent étre
adressés par le syndic a chacun des membres du conseil syndical.

> Lorsqu'une communication écrite doit étre faite au conseil syndical, elle est valablement faite a la personne de son président, lorsqu'il en a
été désigné un, ou, a défaut, a chacun de ses membres. Lorsque la communication est demandée par le conseil syndical, elle est faite a
chacun de ses membires...

16



Partie 1 : Les missions du conseil syndical

6- Les 5 commandements du conseil syndical

“Le conseil syndical devra vérifier si le syndic fait bien rentrer Iargent du
syndicat des copropriétaires : le suivi des impayés, remboursement sinistre..

“Le conseil syndical devra vérifier que le syndic utilise correctement I'argent
du syndicat des copropriétaires : mise en concurrence des contrats, maitrise
des charges...

< Le conseil syndical devra vérifier que le syndic gere au mieux les fonds du
Syndicat des copropriétaires : une avance de frésorerie adaptée, placement
des fonds au profit du SDC et reglement des fournisseurs a temps.

< Le conseil syndical devra vérifier que le syndic veille bien a I'entretien et la
conservation de I'immeuble : le syndic fait-il des visites de la coproprieté ¢
Intervient-il rapidement en cas de sinistre ¢

 Le conseil syndical doit communiquer avec les copropriétaires et fait le lien
entre les différents acteurs de la copropriété (copropriétaires, syndic, gardien,
locataires)

Le quitus n’est pas prévu dans la loi du 10/07/1965, il faut absolument le retirer de I’ordre du
jour afin de préserver VOS intéréts et CEUX du SDC (a défaut voter contre).

/N\ !




Partie 1 : Les missions du conseil syndical

Questions/réponses

18



Partie 2 : Pourquoi et comment étre un acteur au méme titre
que le syndic ?

1) Comment étre un CS mobilisé et efficace ?

2) L'organisation du conseil syndical

3) La communication du conseil syndical

4) L'extranet, un outil « presque essentiel » pour le CS
5) La boite a outils du CS: les actions prioritaires du CS
é) Quelques exemples d’'actions a mener

19



eire un acreur au meme ftire

que le syndic ?

1 - Comment étre un CS mobilisé et efficace ?

v Avoir une bonne connaissance de sa copropriété ( historique, particularités ....)
v' S’informer sur les évolutions reglementaires
v Etre réactif face au syndic (seuil de consultation du CS, travaux d'urgence, sinistres)

v S’organiser en diverses commissions de fravail et de suivi (répartition des réles et mise en place
de commissions thématiques)

v Rédiger le compte-rendu des réunions tenues par le CS et des réunions tenues avec le syndic

v Anticiper et préparer avec sérieux vos AG : de la préparation de I'OJ, la tenue de I'AG et la
diffusion du PV

v Conftréler au moins une fois / an les comptes (voir par tfrimestre si possible)

v Faire une feville de route / ou un tableau de bord des actions que vous devez mener

v Rédiger le rapport annuel a joindre a I'ordre du jour de I'AG

v Mobiliser les copropriétaires pour les AG et en d’autres circonstances

v' Rechercher des personnes ressources dans la copropriété pour vous aider (comptable,

secrétaire, entrepreneur...) 20



eire un acreur au meme ftire

que le syndic ?

2 - L'organisation du conseil syndical

1.ldentifiez vos besoins ET créez des commissions de suivi (gestion et maitrise des charges ,
impayés, travaux, communication...).

2.Faites appel aux compétences et aux expériences des copropriétaires pour vous assister
dans le cadre de vos actions.

3.Utilisez I'extranet efficacement.

21



Partie 2 : Pourquol et comment efre un acteur au meme fiire

que le syndic ?

3 — La communication du conseil syndical

Les conseillers syndicaux disposent d’'une batterie d’outils de diffusion d'information en direction des copropriétaires et des
résidents.

> Les traditionnels :

affichage de compte-rendu de réunions dans les parties communes,

distribution des comptes rendus de réunion dans les boites aux lettres,

édition d'une "lettre du conseil syndical”, (il s’agit d'un petit un bulletin d’information),
Invitation & une réunion ouverte a tous ( préparation AG, information travaux...).

Par voie d’internet :

Newsletter ou Mailing,

Un site intfernet dedié a I'immeuble qui permet de mettre en ligne de nombreuses informations: présentation de I'immeuble &
I'usage des nouveaux arrivants, reglement intérieur et réponses aux "FAQ" (foires aux questions) mais aussi la mise en ligne
des comptes rendus des réunions du conseil syndical et des extraits de PV d'AG...

Aftention :

Seules les informations et les décisions relatives a la maintenance, a l'entretien de limmeuble et aux fravaux et actes
techniques (les diagnostics, les études techniques) peuvent étre communiqués a tous les résidents. NE JAMAIS communiquer
sur les dossiers d'impayes de charges, les procédures. ou le licenciement du personnel d'immeuble (sauf en AG ou

uniquement entre membres du conseil syndical). c

22



que le syndic ?
4) L'exiranet un outil « presque essentiel » pour le C$S

Un décret qui précise la liste minimale des
documents devant étre accessibles en ligne

Le décretn® 2019-502 du 23 mai 2019 détaille les documents qui doivent étre tenus a
disposition :

De tous les copropriétaires : RCP, carnet d’entretien, fiche synthétique, diagnostics
techniques, contrats en cours sauf contrat de travail, PV des 3 derniéres AG, devis travaux
approuvés et contrat de syndic en cours,

De chaque copropriétaire : compte individuel, montant des charges payés par le
copropriétaire, avis d’appel de fonds sur 3 ans,

Du conseil syndical : balance des comptes, relevés des comptes bancaires, assignation en
Justices du SDC et décision de justice, liste de tous les copropriétaires, copie de la carte
professionnelle et des attestations d'assurance.

Application : a compter du 1°" juillet 2020.

_ GhyesTITouTEST
TELECHARSE SAUF LES DOCUMENTS
STRATEGIQUES...

Le grand livre et les factures ne
sont pas prévus par le décret

Les conseillers syndicaux disposeront d’un espace propre
contenant :

les balances générales des comptes du syndicat des
copropriétaires ainsi que le relevé général des charges et
produits de I'exercice échu ;

les relevés périodiques des comptes bancaires séparés
ouverts au nom du syndicat des copropriétaires ;

les assignations en justice délivrées au nom du syndicat des
copropriétaires relatives aux procédures judiciaires en cours et
les décisions de justice dont les délais de recours n'ont pas
expiré ;

la liste de tous les copropriétaires établie par le syndic en
application de I'article 32 du décret n® 67-223 du 17 mars 1967

4

la carte professionnelle du syndic, son attestation d’assurance
responsabilité civile professionnelle ainsi que son attestation
de garantie financiere en cours de validité mentionnées a
I'article 3 de la loi du 2 janvier 1970.

23



Partie 2 : Pourquoi et comment etre un acteur au méme titre

que le syndic ?

5- du CS : les actions prioritaires du CS$
Elaboration et suivi du budget prévisionnel Comptabilité et gestion
« Vérification du budget proposé en « Effectuerle controle des comptes
assemblée générale annuel et en cours d’'exercice
« Suivi et régjustement en cours de «  Prévenir et suivre les impayés
I'exercice du budget prévisionnel « Elaborer|'ordre du jour

Exécution des marchés
et contrats

Répartition des dépenses \%

oy

«  Suivre les consommations (eau et

chauffage) «  Vérifier les contrats et les marchés
«  Suivi des petites interventions *  Mise en concurrence des contrats ou
« Suivre les dépenses au cours de I'année suppression de contrats inutiles
« Avissur certaines déepenses «  Mise en concurrence du contrat de

. ... syndic

24




Partie 2 : Pourquoi et comment etre un acteur au méme titre

que le syndic ?

YV V V VY

A\

é- Quelques exemples d’actions a mener

Une communication réguliere aupres des copropriétaires et des occupants
Un livret d'accueil pour nouveaux arrivants

Conc?r’ro’r)ion réguliere avec le syndic dans la gestion courante de la copropriété (sinistre, apurement des
comptes..

Une politique d’'optimisation des charges par la mise en concurrence réguliere des contrats du SDC y compris le
contrat de syndic

Un suivi régulier du recouvrement des charges, y compris avec les tiers (avocat, huissier)

Une o?olyse rigoureuse par trimestre des comptes et de la situation financiere en analysant les documents
suivants :

v le grand livre

—
0
N

v les factures
v lesrelevés de banques
v I'évolution des dépenses ( via le RGD)

25
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TC2 il manque les documents en question
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Partie 2 : Pourquoi et comment etre un acteur au méme titre

que le syndic ?

Questions/réponses

26



Partie 3 : Présentation de documents pratiques

1) Modeéle de reglement de fonctionnement du CS

2) Modéle de compte rendu a joindre a la
convocation

3) Modéle de rétroplanning préparation de I'AG

4) Modéle de mise en demeure au syndic pour la
transmission de pieces

27



Partie 3 : Présentation de documents pratiques

1 - Modeéle de reglement de fonctionnement du CS

MODELE DE REGLEMENT DE FONCTIONNEMENT
D’UN CONSEIL SYNDICAL

Voici une proposition de réglement de fonctionnement du conseil syndical a faire
voter en assemblée générale (3 adapter aux spécificités de votre copropriété et sa
taille).

Composition du conseil
Le conseil syndical sera composé au maximum de... membres.
L'assemblée pourra, si elle le juge 4 propos, désigner un ou plusieurs membres sup-
pléants dans les mémes conditions que les membres titulaires.
En cas de cessation définitive des fonctions des membres titulaires, les membres
suppléants siégent au conseil syndical au fur et 2 mesure des vacances, dans l'ordre
de leur élection, 'il y en a plusicurs, ct jusqu'a la date d’expiration du mandat du
membre titulaire qu'ils remplacent.

Fonctions spéciales des membres
Le conseil syndical élit un(e) président(e) parmi ses membres, 4 la majorité de ceux-
<i, pour la durde qu'il fixe; a défaut, le président demeure en fonction pendant toute
la durée de son mandat de conseiller syndical sauf révocation prononcée & la méme
majorité.

Par ailleurs, le conseil syndical peut désigner des membres pour s'occuper speécifi
quement d'un probleme. Dans ce cas, ces membres auront directement affaire au
syndic en cas de besoin.

Convocation
Le conseil syndical se réunit 4 la demande du président au moins une fois tous les six
mois. Il peut également étre réuni i toute époque a la demande d’au moins 25% de
ses membres. Les convocations sont adressées par lettre simple:: elles conticnnent
l'ordre du jour de la réunion. Néanmoins, si un conseiller syndical souhaite étre
convoqué par lettre recommandée avec avis de réception, le président ou la per-
sonne qui convoque devra accéder a cette demande.

Votes

Les avis ou rapports du conscil syndical sont adoptés & la majorité simple et 4 la
condition que la moiti¢ au moins de ses membres soit présente ou représentée; en
cas de partage des voix, celle du président sera prépondérante.

Les délibérations du conscil syndical sont constatées par des procés-verbaux portés
sur un registre ouvert a cet effet, signés par le secrétaire et le président du conseil.
Copies de ces procés-verbaux sont délivrées par le président du conseil syndical sur
demande qui lui en est faite par les copropriétaires.

Frais du conseil syndical
Les dépenses exposées par les membres du conseil syndical dans I'exercice de leur
mandat leur sont remboursées par le syndic sur justifications.
Les honoraires des techniciens par qui le conseil syndical peut se faire assister
{experts-comptables, conseillers juridiques, architectes, associations spécialisées)
ainsi que les frais de fonctionnement dudit conseil sont payés par le syndic sur I'in-
dication du président du conseil syndical, dans le cadre des dépenses générales de
I'administration de I'immeuble.

Accés aux documents
Le président du conseil syndical devra fournir a tous les membres du conseil syn-
dical qui lui en feront la demande, copie des documents concernant la gestion de
la copropriété, a charge pour lui de les demander au syndic et sur les comptes de la
copropriété au cours de I'excercice écoulé. En outre, il rend compte de l'exécution des
missions et délégations que I'assemblée générale aurait pu lui donner
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Partie 3 : Présentation de documents pratiques

2 - Modele de compte rendu a joindre a la convocation

CONSEIL SYNDICAL I

EEEESEE

COMPTE RENDU DU CONTROLE DES COMPTES ET DU SUIVI DES IMPAYES
EXERCICE CLOS AU 31.12.2021

(conformément & I'article 22 du décret de 1967.

La Commission de Controle a effectué ses travaux, 3 I'aide des Annexes officielles fournis par

notre comptable Madame t par la consultation en ligne des factures de
Fexercice.
POINT SUR LES COMPTES DE GESTION COURANTE

Les charges de 2021 ( annexe n” 2 ) font apparaitre la somme de 189 633,14 € pour un budget voté
et appelé de 191 548,72 € . La différence , un trop versé de 1 855,58 €, ainsi que des produits pour
23 073,72 € (annexe n°2), donnent la somme de 24 929,30 € qui sera remboursée sur les appels de
charges 2023.

En la situation de nos di ilicés de tré ( 1)de 657 726,50 €,

luw"h‘ np ont du faire objet dun
mmmmmuhmmuﬂmm

us-ﬁmm‘mmﬁsl ] sous de tabl le résultat de notre

contrdle o de
contrile de que

wmum 614115 pour - 7896 €
614517 pour - 270,00 €
614599 pour - 831,80 €
624020 pour -291,00 €

ont bien été effectuées.

[ d-dessous, sont é réponses de la part du Syndic et nous les
‘maintenons .

Lors de la réunion organisée le 5 Octobre 2022 par L’ARC, nous avons demandé & notre comptable :

* de traduire par une écriture dans nos comptes, I beenir, le
dossler « sinistre GAZ « pour la somme de 10 282,26 € ( compte produits & recevoir )

*que deviennent les dépenses refusées, per notre 7éme résolution lors de PAG m,pnr
am(umunmtu ires ds qui
étre b é 2022.

POINT SUR LES IMPAYES

Les comptes des Copropriétaires débiteurs font apparaftre au 31.12 2021 un solde de 39593,72¢€
ce qui, en comparaison avec le solde de I'année précédente de 75 953,15 €, niontre une situation
qui s"est améliorée sensiblement, grice au suivi des dossiers par la Commission des impayés et au
travail de Madame du cabinet (pour information le montant des impayés au
30.09.2022 estde 27 449,76 €).

FFRSEEFFESESERAN

POINT SUR LES COMPTES TRAVAUX

Ces comptes sont détaillés sur I' ANNEXE n* 5, limportance des sommes en présence, nous oblige
3 y apporter une attention toute particulidre. Si nous avons pu controler le détail des dépenses
pour « Traveux, réalisés et payés » pour un montant de 3 306 238,88 €, par contre en ce qui
concerne les « Appeis faits aux Copropriétaires et les Subventions regues » pour 3 740 057,00 €, 3
e jour, nous n’ avons toujours pas obtenu un détail des subventions , comportant : Forganisme, le
montant et la date de chaque versement.

Bm sl Al b . e am mmma _ cammca ca s

“Iﬂw‘U—FIU—-IU:LA‘JU‘&FW’.S“‘UI"l“.wu“h’ﬂ‘nﬂtﬂﬂsﬂwﬁlﬁt

Pour ce qui concerne ce compte, et pour les raisons d-dessus, nous mettons toutes nos réserves
sur la situation financiére présentée dans I'annexe n'S.

EXXFEEFEFEERERER

CONCLUSIONS

Comme pour les exercices précédents, nous avons bénéficié de Faide de notre Opérateur
dans le cadre du PLAN DE SAUVEGARDE, ainsi que et de Faide 3 la Gestion confiée & | ARC.

Le apport réalisé par cet organisme, est 3 la disposition des copropriétaires pour consultation.
menmuwmmmm:mmm suria

A Bagnolet le 23 Novembre 2022 . 29



Partie 3 : : Présentation de documents pratiques

3-Modéle de rélroplanning préparation de I'AG

Controle des comptes intermédiaire (1 fois par trimestre)

Suivi des dépenses et de la gestion courantes, contrats, Travaux article 14-1-2, recherche des devis, élaboration d’un
entretiens, nouveau contrat du syndic etc (Art 14-1) cahier des charges pour les appels d’offres et négociation

Controle des comptes annuel (2 a 3 mois avant I'AG)

Finalisation du contréle des comptes et élaboration du budget Finir et arréter les devis, marchés, contrats a mettre a I'ordre
pour approbation en AG du jour pour I'AG

Elaboration de I'ordre du jour (1mois et demi avant I'AG)

Récupérer les résolutions des copropriétaires et préparer les Elaborer I'ordre du jour et vérifier le contenu de la
résolutions avec les piéces a joindre a la convocation convocation avant I'envoi définitif

Prevenir les copropriétaires de la date de consultation des comptes

par 'AG), mobiliser les copropriétaires pour qu’ils assistent a FAG et a
défaut récupérer les pouvoirs, les formulaires de vote par correspondance
et les donner au président de séance lors de 'AG
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Partie 3 : Présentation de documents pratiques

4 - Modele de mise en demeure au syndic pour la fransmission de

A l'attention du syndic ...
(Adresse du syndic)

(Préciser la date de la demande)

Objet : demande de remise de copie papier de documents de la copropriété

Recommandé avec accusé de réception n® (préciser le numéro)

Madame ou Monsieur,

En tant que président du conseil syndical de la copropriété du (préciser
l'adresse), conformément a larticle 21 de la loi du 10 juillet 1965 qui nous
donne un droit de prendre connaissance et copie de toutes piéces ou
documents se rapportant a l'administration de la copropriété, je vous
demande de me transmettre sous huitaine et par recommandé les documents
suivants :

- Le grand livre intégral des comptes de la copropriété, allant de la période du
1¥ janvier 2019 au 31 décembre 2019.

- Lensemble de vos factures de ['exercice 2019 allant du 1* janvier 2019 au
31 décembre 2019 liées aux honoraires facturés qui relévent du forfait de
base ou de prestations complémentaires, supplémentaires ou privatives.

pieces

- U'ensemble des déclarations de sinistres effectuées au cours de 'exercice
2019 aupres de notre compagnie d’assurance.

- Les diverses correspondances que vous avez eues auprés de votre filiale de
courtage en assurance pour gerer le sinistre lié a la fuite d'eau du quatriéme
étage ayant entrainé un dommage sur les parties communes de l'immeuble.

- (Ajouter les documents que vous souhaitez abtenir en étant le plus précis
possible.)

Je vous rappelle que conformément a l'article 21, en cas d’absence de
transmission des piéces au-dela d’'un mois a compter de la demande du
conseil syndical qui est en date du (reprendre la date du courrier), des
pénalités de 15 euros par jour de retard seront imputées sur votre
rémunération forfaitaire annuelle.

A défaut de respecter la législation, l'ordonnance n°2019-1101 du 30 octobre
2019 qui est en vigueur au 1*" juin 2020 me donne un pouvoir de demander au
président du tribunal judiciaire statuant selon la procédure accélérée au fond,
votre condamnation au paiement des pénalités au profit du syndicat des
copropriétaires.

Cette action ne nécessite pas de vote préalable de 'assemblée générale,
impliquant que je sois habilité a l'engager en cas d'obstruction de votre part
a déduire de votre remunération les pénalités calculées.

Je tiens a préciser que l'objectif du conseil syndical n'est pas de réduire vos
honoraires, mais d'obtenir les difféerents documents de la copropriété
permettant d'assurer notre mission de controle de la gestion de la copropriété,
afin que la responsabilité des membres du conseil syndical ne puisse étre
engageée.

le vous prie de croire, Madame ou Monsieur... a mes salutations distinguées.

President du conseil syndical
(Indiquer le nom et la signature)
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Conclusion

Check - list du conseil syndical

= Privilégiez des controles de comptes intermédiaires. Cela permet d'alléger le contrdle de
compte annuel, d'étre réactif en cas de carence ou d'erreurs du syndic.

= Prévoyez un délai suffisant pour les modifications ou rectifications suite au controle des
comptes et I'élaboration de I'OJ.

= Vérifiez 'échéance et I'opportunité de vos contrats (faire un cahier des charges pour
comparer les offres). De méme, concernant les devis, contrats et marchés lors de votes de
fravaux.

= Ne pas voter le quitus qui n’est pas prévu dans la loi.

= Lors du contréle des comptes, rejetez toutes les dépenses engagées par le syndic sans
vous en avoir consulté préalablement (vérifiez le seuil de consultation obligatoire du CS).

= Faites appel aux compétences et aux expériences des coproprle’rcures pour vous assister
dans le cadre de votre fonction et de la préparation d’AG (coproprietaire plombier =
vérification des factures de plomberie, etfc.).

= Informez et communiquez aupres de tous les occupants (y compris locataires) lors des
moments-clés de la copropriéte (exemple AG).
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Phase 3 : Le deroulement de I'Assemblée Générale

Vos Questions ?
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Les formations 2024

Public Thématiques Date
18 janvier 2024
22 février 2024
14 mars 2024
20 juin 2024
10 octobre 2024
28 novembre 2024

La mise en concurrence du contrat de syndic
Le contrble des comptes

_ _ Préparation de I'AG

Conseillers syndicaux —— :
Bindbme CS — syndic

Reglement de copropriété

Les contrats d'entretien de la copropriété

20 février 2024
26 Mars 2024

Mes droits et obligations en tant que copropriétaire

Lire et comprendre ma convocation et les annexes
Je veux rentrer au CS organe d'assistance et de
contrdle au syndic

Fonctionnement financier : lire et comprendre mon
appel de fonds

16 avril 2024

17 septembre 2024




Merci bour votre attention !
ARC- Karima BEN AHMED

POUR PLUS D'INFORMATIONS SUR VOS DROITS ET SUR NOS ACTIONS,
VISITEZ NOTRE SITE INTERNET: www.arc-copro.fr

Ce support de formation est la propriété de I'ARC.
Toute reproduction est interdite sans accord de I’'ARC.
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