ROLE ET FONCTION DU CONSEIL SYNDICAL




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

Les outils pour bien assister et coniroler 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. »
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. : . . LE SYNDICAT
Le conseil syndical est un organe collégial majeur au DES COPROPRIETAIRES
sein d'une copropriété. Il reste néanmoins la source de I'ENSEMBLE DES COPROPRIETAIRES
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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
Partie 1 : La désignation du conseil syndical

Partie 2 : Les pouvoirs du conseil syndical pour accomplir ses missions
Partie 3 : Présentation de documents pratiques

Conclusion



Partie 1 : La désignation des membres du conseil syndical

Qui peut étre membre ? Comment ? Pour combien de temps ?

Les personnes éligibles

Tout copropriétaire peut se présenter a cette fonction (article 21 de la loi du 10 juillet 1965) mais également des
non-copropriétaires : conjoint, partenaire pacsé, concubin, représentant légal, ascendant, descendant, usufruitier,
etc

Exception : le syndic, ses préposés, leurs partenaires de PACS, leurs concubins, leurs ascendants ou descendants,
leurs parents jusqu’au 2¢ degré méme s’ils sont copropriétaires ne peuvent étre membre du conseil syndical.

Les modalités des élections

Aucun texte de loi ne prévoit de procédure pour la présentation dun membre. Des que le renouvellement du
conseil syndical est a I'ordre du jour de 'assemblée générale, candidature admise avant ou pendant 'AG.

Deux possibilités -

- La désignation est une élection individuelle en assemblée générale a la majorité de 'article 25/ 25-1 de la lo1
du 10 juillet 1965

- La désignation en bloc est possible si le reglement de copropriété ne 'interdit pas, le nombre de candidats n’est
pas supérieur au nombre maximal de conseillers prévu dans le RCP et aucun copropriétaire ne s’oppose a cette
élection.



Allégations inexactes des syndics professionnels

Obligation pour les copropriétaires de postuler préalablement a la notification de la convocation d’assemblée
générale pour :

- Indiquer leur nom dans le formulaire de vote par correspondance

- Faisant obstacle a tout candidature ultérieure lors de ’'AG

La durée du mandat

- Le mandat des membres du conseil syndical ne peut excéder 3 ans ( art 22 du décret du 17 mars 1967)

- Le RCP peut fixer une durée du mandat des membres du CS tant qu’il ne dépasse pas la limite fixée par la
loi.

Exemple : les membres du CS sont élus pour une durée de 1 an, sont rééligibles mais ne peuvent rester en
fonction plus de 3 années consécutives.

La révocation d'un membre du conseil syndical est possible durant son mandat a la majorité de 'article 25/25-
1 de la loi du 10 juillet 1965.



Nombre de membres limité et égalité dans les candidatures -

Qui peut fixer cette limite ?

Une décision d’assemblée générale
Le reglement de copropriété

Toutes les candidatures doivent étre soumises au 1¢* vote de ’AG statuant a la majorité de l'article 25 en
soumettant toutes les candidatures au vote. Il faudra pourvoir les postes par ordre décroissant du nombre de
voixX obtenues.

L.a nomination des suppléants ( art 25 du décret du 17 mars) :

Un ou plusieurs membres suppléants du CS peuvent étre désignés pour suppléer a la carence , dans les
mémes conditions que les membres titulaires ( majorité article 25/25-1).

Dans quel ordre ? Les membres suppléants vont devenir titulaires a mesure de la cessation définitive des
fonctions des membres titulaires, compte tenu de 'ordre de leur élection.

La durée : jusqu’a 'expiration du mandat de leur auteur



Récapitulatif

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

> Le conseil syndical est un lien essentiel entre 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 I'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 VIVEMENT RECOMMANDE !



Conseil syndical : les raisons du dysfonctionnement

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

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

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

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

v Un président du CS contre-productif: «autoritaire», «notable» ou encore «proche du syndic».



Partie 2 : Les missions du conseil syndical

Les copropriétaires

1. Représente les

copropriétaires

2. Assiste le syndic
et controle sa
gestion

3. Donne son avis

Facilite la tfransmission
d’informations entre les
coproprietaires et
le syndic

Conseil Syndical




Les textes de reférences

La loi du 10 juillet 1965 :

>

Dans tout syndicat de copropriétaires, un conseil syndical assiste le syndic et controle 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, (...) (article
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 conseil syndical est obligatoirement saisi par le syndic concernant les sommes pour lesquelles
sa consultation est obligatoire (arficle 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 extranet spécifique
(sauf décision contraire de I'AG).



Les textes de références

Le décret du 17 mars 1967 :

>

>

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

Les régles de fonctionnement du conseil syndical sont déterminées, soit par le reglement de
copropriété, soit par 'assemblée générale (article 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 I'exécution de sa
mission (article 22). Le compte rendu doit €fre écrit ef joint a la convocation de I'AG (article 11).

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

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

Copie du bordereau de transmission des archives est remise au conseil syndical (arficle 33-1).

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

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



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
representant vis-a-vis du syndic.

A ce ftitre, 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 (arficle 18 de la loi du 10 juillet 1965)

> En cas de changement de syndic et siI'ancien syndic ne transmets 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 (artficle 21 de
la 10i)

> Le syndic qui recoit, en application du troisieme alinéa du | de l'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 quiil désigne un
mandataire pour exercer cette délégation de vote. En leur absence ou a défaut de conseil syndical, le
syndic remet aux mémes finsce mandat au président de seéance désigné par l'assemblée générale.



Y VYV

Le conseil syndical contrdle le syndic dans sa gestion

L'article 21 de la loi du 10 juillet 1965 prévoit qu'a tout moment le conseil syndical « peut prendre connaissance,
et copie, a 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 genérale, a lI'administration
de la copropriété. »

De plus, I'article 26 du décret du 17 mars 1967, permet a « un ou plusieurs membres du conseil, habilites 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 l'administration de la copropriéte ».

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

Au-dela d’un mois, en cas de retard par le syndic a remettre les documents de la copropriété reclameés par le
conseil syndical des penalites de retard sonf calculees. Cette penalite est d’'un montant minimal de 15 euros
par jour de retard.

Ces pénalites sont déduites de |a remunération du syndic lors de I'établissement des comptes définitifs a cloturer
et a soumettre a l'assemblee genéerale pour approbdtion.

A défaut d’'avoir imputée les pénalites, le président du conseil syndical peut demander au président du tribunal
judiciqire, statugnt selon la procedure accéléree au fond, la condamnation du syndic au paiement de ces
péenalités au profit du syndicat des coproprietaires.



La mise en concurrence du conirat de syndic

Article 21 de la loi du 10 juillet 1945 modifié par I'ordonnance n°2019-1101 du 30 octobre 2019

« En vue de l'information 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'irégularité 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 l'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 cefte 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 & I'ordre du jour de I'assemblée
générale, appelée a se prononcer sur la désignation du syndic, 'examen de projets de contrat de syndic qu'il
communique a cet effet.

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



Participation a I'élaboration de I'ordre du jour

Article 26 du décret du 17 mars 1967

« L'ordre du jour de I'assemblée genérale est établi en concertation avec le conseil syndical »

Le conseil syndical participe a I'élaboration de I'ordre du jour de 'assemblée générale. Le défaut de
consultation du conseil syndical ne constitue pas cependant un motif de nullité de I'assemblée générale,
Cass. 3¢ civ. 1 décembre 2015, n°15-26559



Les délégations au conseil syndical

Article 25 de la loi du 10 juillet 1945 : délégation de pouvoir sur un objet déterminé

« Toute délegation du pouvoir donnée au syndic, au conseil syndical ou a toute personne de prendre un acte
OU une décision mentionneé a l'article 24. Lorsque I'assembléee auftorise le delégataire a decider de dépenses,
elle fixe le montant maximum des sommes allouées a ce titre »

Les décisions concernées relevent des décisions prises a la majorité simple de I'article 24 ( ex :choix d'une
entreprise, architecte, avocat, etc)

Article 21-1 et suivants de la loi du 10 juillet 1965 : délégation de pouvoir étendue
= Le conseil syndical devra éire composé de 3 membres minimum

= L'AG devra fixer un montant maximum des sommes allouées au CS pour metire en ceuvre sa délégation et ne
peut éire accordee que pour une duree maximum de 2 ans

= Nécessite d’étre couvert par une assurance de responsabilité civile

= Décisions prisent a la majorité des membres du CS ( en cas d’'égalité, la voix du président est prépondérante)

La délégation de pouvoir ne peut porter sur : I'approbation des comptes, le budget prévisionnel, Les
adaptations du reglement de copropriété rendues nécessaires par les modifications lIegislatives et
réglementaire



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 étre 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
adresses 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
ete designé un, ou, a défaut, a chacun de ses membres. Lorsque la communication est demandeée par le conseil syndical, elle est faite a
chacun de ses membires...



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

Lorsque le binome CS/syndic fonctionne:

Une gestion rigoureuse des comptes et de la situation financiere 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 matiere 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




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 l'immeuble : le syndic fait-il des visites de la copropriété ¢
Intervient-il rapidement en cas de sinistre ¢

 Le conseil syndical doit communiquer avec les copropriétaires et fait le lien
Ientre les c)hfferents acteurs de la copropriété (copropriétaires, syndic, gardien,
ocataires

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).




ourquol er comment ei1re un acieur au meme

que le syndic ?

1 — Comment étre un CS mobilisé et efficace ?

v Avoir une bonne connaissance de sa copropriété ( historique, parficularités ....)
v S'informer sur les évolutions réglementaires
v’ Efre réactif face au syndic (seuil de consultation du CS, fravaux 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  Anficiper et préparer avec sérieux vos AG : de la préparation de I'OJ, la tenue de I'AG et |a
diffusion du PV

v Controler au moins une fois / an les comptes (voir par trimestre si possible)

v Faire une feuille 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 coproprieté pour vous aider (comptable,

secrétaire, entreprenedur...)



ourquol er comment ei1re un acieur au meme

que le syndic ?

2 - L'organisation du conseil syndical

1.Identifiez vos besoins ET créez des commissions de suivi (gestion et maitrise des charges ,
impayes, 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.



ourquol er comment ei1re un acieur au meme

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,

- Unsite internet dédié a I'immeuble qui permet de mettre en ligne de nombreuses informations: présentation de I'immeuble G
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...

Attention :

- Seules les informations et les décisions relatives a la maintenance, a l'entrefien de limmeuble et aux travaux et actes
techniques (les dlognos’ncs les études techniques) peuven’r étre communiqués a tous les résidents. NE JAMAIS communiquer
sur les dossiers d'impayés de charges, les procédures. ou le licenciement du personnel d'immeuble (sauf en AG ou
uniquement entre membres du conseil syndical). A




que le syndic ?
4) L'extranet un outil « presque essentiel » pour le CS

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

Le décret n® 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 dernieres 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 : & compter du 1" juillet 2020.

CAYEST! TouT et
TELECHARGE SAUF LS 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
expireé ;

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.



Pourquoi et comment étre un acteur au méme titre

que le syndic ?

5 - les actions prioritaires du CS

Elaboration et suivi du budget prévisionnel

« Vérification du budget proposé en .
assemblée générale
« Suivi et réagjustement en cours de .

I'exercice du budget prévisionnel

Répartition des dépenses a2y,

« Suivre les consommations (eau et

chauffage) .
«  Suivi des petites interventions .
« Suivre les dépenses au cours de I'année
« Avis sur certaines dépenses .

&

Comptabilité et gestion

Effectuer le contrdle des comptes
annuel et en cours d’exercice
Prévenir et suivre les impayés
Elaborer |'ordre du jour

Exécution des marchés
et contrats

Vérifier les contrats et les marchés
Mise en concurrence des contrats ou
suppression de conftrats inutiles

Mise en concurrence du contrat de
syndic




Pourquoi et comment étre un acteur au meme titre

que le syndic ?

é- Quelques exemples d’actions a mener

Y

Une communication réguliere auprées des copropriétaires et des occupants

A\

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
confrat de syndic

> Un suivirégulier 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

v les factures

v' lesrelevés de banques

v' |'évolution des dépenses ( via le RGD)



Partie 3 : Présentation de documents pratiques

1) Modele de reglement de fonctionnement du CS$
2) Modéle de compte rendu a joindre a la

convocation
3) Modele de rétroplanning préparation de I'AG
4) Modele de mise en demeure au syndic pour la
transmission de pieces



Partie 3 : Présentation de documents pratiques

1 - Modéle 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 4 faire
voter en asscmblée générale (4 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 3 propas, 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 ct 2 mesure des vacances, dans l'ordre
de leur élection, s'il y en a plusieurs, et jusqu'a la date d’expiration du mandat du
membre titulaire qu'ils remplacent.

Fonctions spéciales des membres
Le conseil syndical élit unfe) président{e) parmi ses membres, 4 la majorité de ceux-
<i, pour la durée qu'il fixe; a défaut, le président demeure en fonction pendant toute
la durée de son mandat de conseiller syndical sauf révocation prononcée a la méme
majorité.
Par ailleurs, le conseil syndical peut désigner des membres pour s'occuper spécifi
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 & toute époque a la demande d’au moins 25% de
ses membres. Les convocations sont adressées par lettre simple: elles contiennent
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 conveque devra accéder a cette demande.

Votes

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

Les délibérations du conseil syndical sont constatées par des procés-verbaux portés
sur un registre ouvert i 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 '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, consetllers 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 'immeuble.

Accés aux documents
Le président du conseil syndical devra fournir & 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 luf de les demander au syndic et sur les comptes de la
copropriété au cours de | 'exercice écoulé. En outre, il rend compte de 'exécution des
missions et délégations que I'assemblée générale aurait pu lui donner
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2 - Modeéle de rapport du conseil syndical

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

(conformément a Iarticle 22 du décret de 1967. qui ia gestion des COP €, ln conseil syndical 2
FPobligation d'informer sur ses missions de contrle.)

La Commission de Controle a effectué ses travaux, 2 I'aide des Annexes officielles fournis par

notre comptable Madame 2t par la consultation en ligne des factures de
Pexercice.
POINT SUR LES COMPTES DE GESTION COURANTE

Les charges de 2021 { annexe n° 2 ) font apparaitre la somme de 189 693,14 € pour un budget voté
et appelé de 191 548,72 € . La différence , un trop versé de 1 855,58 € , ainsi que des produits pour

23073,72€{ n°2), de Ia de 24 929,30 € qui sera remboursée sur les appels de
charges 2023.

En ce qui Ia jon de di ibilités de tré {annexe n® 1) de 657 726,50 €,
il faut signaler que les comptes qui compasent cette sorme ont du faire objet d’'un
rapprochement avec les relevés b et les écarts tés ont du &tre justifiés.

Le 9 mai 2022, nous avons remis 3 notre Gestionnaire, sous forme de tableaux, le résultat de notre
contrle des charges de Pexercice et nous sommes satisfaits de constater, que nos demandes de
g1 sur les ptes : 614115 pour - 78,96 €

614517 pour -270,00 €

614599 pour -831,80 €

624020 pour -291,00 €

G nos ci-d sont restées sans réponses de la part du Syndic et nous les

Lors de la réunion organisée le 5 Octobre 2022 par L'ARC, nous avons demandé 3 notre comptabie :

* de traduire par une écriture dans nos comptes, I"encalssement & obtenir, concemant le
dossier « sinistre GAZ « pour la somme de 10 282,26 € ( compte produits 3 recevoir )

*que devi les fusées, par notre 7&me résolution lors de FAG 2021, pour
3 019,50 € de vacations et 4 356,00 € d'h ires de qui
devraient nous étre remboursées en 2022.

POINT IMPA'

Les comptes des Copropriétaires débiteurs font apparaitre au 31.12.2021 un soide de 39593,72€
ce qui, en comparaison avec le solde de I'année précédente de 75 953,15 €, nfontre 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 €).

FFFFEEETEERFETESF

POINT SUR LES COMPTES TRAVAUX

Ces comptes sont détaillés sur I' ANNEXE n* 5, Pimportance des sommes en présence, nous oblige
&y apporter une attention toute particulidre. Si nous awons pu contrdler le détail des dépenses
pour ¢« Travaux, réalisés et payés » pour un montant de 3 306 238,88 €, par contre en ce qui
concerne les « Appels faits aux Copropriétaires et les Subventions regues » pour 3 740057,00€,3
ce jour, nous n’ avons toujours pas obtenu un détail des subventions , comportant : organisme, le
montant et la date de chaque versement.

Le solde disponible au 31.12.2021, pour les travaux en attente, serait de 433 818,12 €.

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

FXXEFEXEFTEFETTHEER

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 Iaide 2 la Gestion confiée 3 | ’ARC.

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

C'est pourquoi et malgré les remarques ci-dessus, nous pouvons donner un avis favorable, sur la
partie concemant la GESTION COURANTE et LES IMPAYES.

LES CONTROLEURS: Madame Monsieur (
A Bagnolet le 28 Novembre 2022
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3-Modele de réfroplanning 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 contrdle 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 Pordre du jour (Imois et demi avant 'AG)

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

Prevenir les coproprietaires de la date de consultation des comptes

par 'AG), mobiliser les copropriétaires pour qu’ils assistent a 'AG et a
défaut récupérer les pouvoirs, les formulaires de vote par correspondance
et les donner au président de séance lors de 'AG




Partie 3 : Présentation de documents pratiques

4 - Modele de mise en demeure au syndic pour la transmission 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 l'article 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
suvants ;

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

- Lensemble de vos factures de l'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

- l'ensemble des déclarations de sinistres effectuées au cours de l'exercice
2019 auprés de notre compagnie d'assurance.

- Les diverses correspondances que vous avez eues aupres de votre filiale de
courtage en assurance pour gérer le sinistre lié a la fuite d’eau du quatriéme
étage ayant entrainé un dommage sur les parties communes de limmeuble.

- {Ajouter les documents que vous souhaitez obtenir en &tant le plus précis
possible.)

Je vous rappelle que conformément a larticle 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 serant imputées sur votre
remunération forfaitaire annuelle.

A défaut de respecter la législation, lordonnance 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 l'assemhblée générale,

impliguant gue je sois habilité a l'engager en cas d'obstruction de votre part
a déduire de votre remunération les pénalités calculeées.

Je tiens a préciser que '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
endagée,

levous prie de croire, Madame ou Monsieur.., 3 mes salutations distinguées.

Président du conseil syndical i
(Indiquer le nom et la signature) |



Conclusion

Check - list du conseil syndical

= Privilégiez des coniroles de comptes intermédiaires. Cela permet d’'alléger le contrble de
compte annuel, d'éfre réactif en cas de carence ou d’'erreurs du syndic.

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

= Vérifiez I'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 conirole 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’ralres pour vous assister
dans le cadre de votre fonction et de |la préparation d'AG (coproprietaire plombier =
vérification des factures de plomberie, efc.).

= Informez et communiquez aupres de tous les occupants (y compris locataires) lors des
moments-clés de la copropriéte (exemple AG).



