CR de la réunion du 19 janvier

chez Martine 19h - 23h30
Participant.e.s : Fanny & Guillaume, Audrey & Ludo, Anne-Françoise & Jean Christophe, Julien, Olivier, Olivier, Martine, François

Animation : Guillaume Dorvaux

Prise de CR : Ludo

Relecture : Ju
Prochaine réunion 


mardi 24 janvier chez Audrey & Ludo


I tour météo

II tour commissions

	Commissions
	Avancement

	informatique
	

	coordination
	Calages planning de plénière pour février

· mardi 24 janv

· jeudi 26 janv (visite à 18h30 à Choulans)

· mercredi 1er  fev

· jeudi 9 fev

· mercredi 15 fev

· mercredi 22 fev

· mercredi 29 fev

	accueil 
	Réu hier :3 personnes dont 2 qui seront là à partir de la prochaine plénière

Beaucoup de gens qui viennent le 26. Il y aura besoin de monde pour une réu accueil sur place.

Relance des personnes



	financier 
	Point sur la réu de la banque de lundi

Avec AF, Ju, Audrey & Gui. Avec Mme Sagnal (directrice de l'agence) et Mme Nivet.

3 points bloquants : chacun d'eux ferait que le Ct Coop de prêterait pas

· 1°) Plan de financement : Pb de ne pas avoir intégré les travaux dedans. Il faut chiffrer les travaux nécessaires pour habiter dans le bâtiment et louer des chambres. Remplir le cahier des charges de mise en conformité du lieu.

· 2°) Équilibre du bilan financier. Avec 6 locataires seulement, qui apportent 30 k€/ an (15 places identifiées) la redevance est de 50% de nos revenus (elle n'a pas regardé que le taux d'endettement). Il faut apporter des preuves que ce % sera plus bas.
· 3°) Pb d'entrées/sorties. Gros problème sur comment rembourser. Selon le Ct Coop, aucune banque ne peut financer un compte courant. 

Ils disent qu'idéologiquement c'est un beau projet. Notre détermination a parait-il été remarquée.

Il faut impérativement résoudre ces points bloquants avant le 26 janvier. Après, ça remonte au niveau national du Ct Coop.

Rdv samedi prochain avec un directeur du crédit mutuel (connaissance de Olivier C)

Oliv C est allé voir une experte comptable. Leur métier : projet financier pour des créations d'entreprises ; le projet les branche (hypothèse avec travaux + tout le bien loué / redevances). Ils ont percuté tout de suite nos échéances. Elle nous fait une simulation : une avec IS (impôt société) et une avec IR (impôt revenu). Mercredi on aura les résultats. Leur projet aide pour défendre le dossier vis à vis des banques. Tout ça à titre gracieux pour le moment. En général ils se chargent de négocier les prêts pour les entreprises. 

AF & Martine : retour des visites des agents immobiliers

Un agence du quartier. Il faut faire une mise aux normes.
C'est nickel pour des étudiants. Il faut faire des travaux et meubler. Ils disent que ça peut se louer 20-22€ du m².

Oliv : rdv la semaine prochaine avec la poste
Question de quel bilan leur présenter (avec ou sans banque). Ils ne font pas d'étude de dossier avant signature du compromis. S'il y a engagement, ça serait juste oral. La poste ne prête pas s'il y a parmi les sociétaires une personne morale. Si on y va, il faut enlever les références à l'association.

-> RDV finalement annulé car trop de point bloquants avec la poste

	rapports humains
	Va gérer l'orga du WE du 4-5. Pascal est dispo dès le samedi matin ; train de retour à 18h30 le dimanche.



	Juridique
	Retour sur la réu notaire

Il faudrait qu'on les prenne ensemble pour que chacun se les approprie.

Ce qui a été validé (cf CR envoyé par Ludo le 11 janvier – mais je remets les décisions car ça vaut le détour)

Capital : Le capital est fixe.

Répartition des parts

3600 parts à 1€ pour les répartir à notre aise.

· 13/15ème pour les sociétaires

· 1/15ème pour l'assoc (minoritaire dans la première version des statuts)

· 1/15ème pour les investisseurs 

Droits de vote

· Tout le monde vote (les investisseurs ont le droit de vote) ; le pouvoir est proportionnel au nombre de part.

· Toute décision doivent obtenir l'accord de l'association (= droit de véto)

· Quorum à 75% pour toutes les décisions

· Marjorité des votes exprimés (1801 voix) pour les décisions ordinaires.

· Majorité des 3/4 des votes exprimés pour les décisions extraordinaires.

Gérance SCI 

· 2 gérants pour 2 ans glissants (permet la transmission). 

· La première année, un gérant pour 1 an.

· En dessous de 1000€, les gérants ont individuellement le pouvoir de signature.

· Entre 1000€ et 10000€, les gérants ont collectivement le pouvoir de signature (ils doivent être d'accord).

Cession de part

Délai max de remboursement intégral du compte courant à partir de T0

Cession de part

T1 + T2 + T3 = 14 mois 

Retrait

T1 + T2 + T3 = 30 mois

Point sur les docs à apporter

Gui a brièvement dit ce qu'il manquait.



	accompagnement technique
	Actualités : le CR qu'a envoyé Carine (archi), suite à la réu que l'on avait fait ensemble. Il soulève plein de questions (c'est pas l'urgence), tout le monde est invité à le lire. Ca avance question chiffrage.

	relations extérieures
	


III Objectif

Obtenir un engagement d'une banque pour un prêt finançant le bâtiment avant le 23 février (càd lancer les dossiers avant fin janvier) : 

· Résoudre les points bloquants du Ct Coop 

· Rechercher d’autres pistes : (comptable Olivier, autres banques)

Viabilité du projet :

· selon nous : croyance que des personnes nous rejoindront
· pour la banque : il faut une stratégie

IV Plan d'action

Attention à bien différencier ce qui est tactique pour les banques. Tout en anticipant / faisant attention aux contraintes que nous imposerait la tactique choisie.

On garde 2 stratégies, 2 types de plan ?

· sans gros travaux (vision actuelle)

· avec chiffrage 900k€ travaux

Pb de présenter dès maintenant une hypothèse avec travaux : on se passe des apports des futurs associés.

Prêts pour les travaux. On aurait le droit à 600 k€ de prêt à taux 0.

Selon les statuts : « la SCI rembourse le compte courant si elle en a la capacité ».

D'après la loi, on ne peut pas empêcher un associé de partir, elle oblige la société à racheter les parts du capital. Le compte courant est alors transformé en compte de tiers.

	Action
	qui
	quand

	CHIFFRAGE TRAVAUX

	Chiffrer les travaux sur les plans de Sandra (pour intégrer dans le bilan) : espaces loués & espaces Choux. = Contacter économiste (connaissance de Oliv)
	Oliv C
	S4



	BILAN FINANCIER

	Faire un bilan financier avec 15 studios loués. + AR avec le Ct Coop
	Audrey
	

	+ Prendre un rdv fiscaliste : rémunération du compte courant vs diminution des redevances. Notre notaire pourrait faire l'affaire
	Oliv F 
	Demain ou lundi

	RDV EXPERTS / BANQUES

	Organiser rdv /bouffe avec expert comptable (plan Oliv C)
	Oliv C
	Fin s4

	Organiser Bouffe avec commissaire au compte pour conseil (connaissance de Martine)
	Martine
	Semaine prochaine

	1er Rdv banque Crédit Mut (pote Oliv C)
	Oliv C
	Samedi 8h30

	Rdv banque Société Générale
	Audrey
	Semaine prochaine

	Rdv Crédit Agricole
	Fanny
	

	Rdv BNP
	Ju
	

	Rdv Monte paski
	François
	

	
	
	

	RÉSOLUTION DE PROBLÈMES D'ENTRÉES-SORTIES
	
	

	· Selon les statuts : « la SCI rembourse le compte courant si elle en a la capacité ». Voir si la banque a intégré ça
	Gui
	demain

	· Valider/invalider l'impossibilité d'emprunter pour du CC auprès des autres banques
	François & Anne-Françoise
	Demain

	· Etudier un changement majeur des statuts « SCI classique » pour un plan B. Par exemple, SCI avec des parts au prorata de la surface, avec peu ou pas de compte courant.
	Gui
	

	Plan de sortie des investisseurs
	Ju
	Lundi 23

	Calculer les départs max des associés que la SCI est capable d'encaisser (dans plan actuel avec 13 associés)
	Ju
	Lundi 23

	Stratégie pour avoir des délais supplémentaires
	???
	

	· Simulation avec expert comptable pour voir le temps de blocage de CC pour la capacité de la SCI.
	???
	


