CR de la réunion du 5 décembre

chez Martine 19h – 23h

Participant.e.s : Ludo, Christophe, Julien, Olivier, Olivier C, Martine, Camille & Yohann, François, Anne-Françoise

Animation : Ludo

Prise de CR : Ju

Relecture : François

Distributeur de parole : Christophe

Prochaine réunion mercredi 14 décembre chez M & Mme d'Arras

Ordre du Jour : 

Sujet juridique après le rendez-vous avec le notaire. Prise de décisions pour faire avancer la rédaction des statuts

Décisions / Actions :

· Ju relance les personnes en attente pour la visite de lundi.

· On aimerait avoir une asso majoritaire

· On part avec une asso minoritaire au démarrage, puis majoritaire dès que possible

· On part avec 3 types de sociétaires (Sociétaire-Habitants, Sociétaire-Investisseurs, Association)

I Intro 

Tour d’énergies

Camille & Yohann sont a priori sur le départ. Les raisons seront données bientôt.

II Point d'avancement des groupes

	Commissions
	Avancement

	informatique
	

	coordination
	

	accueil 
	Confirmation : Visite du bâtiment le 12 à 18h30 suivie d'une réunion d'accueil. Une seule confirmation des personnes en attente. Julien relance



	financier 
	

	rapports humains
	Confirmation WE sociocratie 4-5 février.

	Juridique
	

	accompagnement technique
	Confirmation : réunion le 22 pour avancer avec Karine et Yannick

	relations extérieures
	


III Juridique

On s’extasie devant le schéma de Christophe.
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Explications :

Les sociétaires versent le capital initial de la SCI, ont des parts de SCI et font partie du bureau de l’asso

Les habitants sont adhérents de l’asso et versent des loyers à la SCI

Des investisseurs (banques ou autres) prêtent à la SCI mais ne sont pas sociétaires, donc ne participent pas aux décisions.

D’autres investisseurs sont sociétaires, apportent au capital, et éventuellement au compte courant.

L’asso est majoritaire dans la SCI, donc gère la SCI, gère les comptes, gère le fonctionnement

Rappel : pourquoi une asso majoritaire ?

Dans une SCI classique il n'y a  pas de possibilité d'un mode de décision par consentement, le poids du votant est fonction de ses parts et c’est tout. D’où l'idée d’une asso qui serait majoritaire puisque dans une asso, on peut fonctionner par consentement. 

Donc les décisions sont prises au consentement dans l’asso, puis l’asso impose sa décision à la SCI vu qu’elle est majoritaire.

L'autre avantage d'une assoc majoritaire est que la plus-value revient principalement à l’asso. Cela réduit donc l’intérêt spéculatif et, autre avantage, l’entrée sera plus facile pour de futurs arrivants car plus l'assoc sera majoritaire plus les parts a racheter seront petites.

Les statuts de la SCI

Comme les autres décisions ces cas seront soumis au mode de décision de l’asso.

Si l’asso n’est pas majoritaire, une personne pourra vendre ses parts à qui il veut, par exemple un promoteur qui en fera ce qu’il veut sans nous demander notre avis, avec risque de faire capoter le projet.

A priori, il y aura un engagement d’une durée minimale (5ans ?) pendant laquelle on ne peut pas retirer sa mise du projet, sauf à trouver un investisseur pour le remplacer.

Température :

On aimerait avoir une asso majoritaire : unanimité pour.

Problème : le sociétaire majoritaire, qui est l’asso, n’est pas solide financièrement et cela pose problème aux banques. En plus, notre asso serait collégiale, donc y’a pas un président à engueuler, mais tout un collège et ce n'est rassurant pour une banque.

Subtile différence entre valeur nominale et valeur réelle des parts :

La valeur nominale est la valeur que l'on définit initialement pour les parts. Elle est notée dans les statuts et  ne changera jamais, sauf si il y a une modif de statuts le stipulant. 

La valeur réelle est la valeur estimée du patrimoine de la SCI (valeur du bien – dettes) divisée par le nombre de parts.

Au fur et à mesure qu’on rembourse le prêt, la valeur réelle des parts augmente car la SCI a moins de dettes

D’après la banquière CC, une banque ne prête que pour acheter des parts à la valeur nominale, pas pour remplacer du compte courant. 

D’après les notaires, une banque prêtera pour l’achat des parts à la valeur réelle, et peut-être aussi pour du compte courant si on ajoute un article.

Idée des notaires : partir sur une asso minoritaire pour faire plaisir à la banque, et passer en asso majoritaire dès qu’elle a le dos tourné et que le prêt est signé. Ça nous coûterait moins de 1000€. Attention, la banque peut vouloir mettre une clause de contrôle géographique du capital qui nous empêcherait de faire quoi que ce soit sans son accord, donc pas glop.

Température :

asso minoritaire au démarrage, puis majoritaire dès que possible : unanimité pour

Types de sociétaires :

En définissant différents types d’adhérents, on peut définir des conditions différentes

Sociétaire-Habitants

Sociétaire-Investisseurs (nom validé)

Association

Température :

On part avec ces 3 types de sociétaires : unanimité

Pause musicale et physique avec nos amies les machines rigolotes.

Simulation de plus-value :
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différence 

entre 50% & 

80%

21 400 € 10 700 € 4 300 € 6 400 €

51 500 € 25 800 € 10 300 € 15 500 €


Plus l’asso est majoritaire, moins ça fait de plus-value pour une part donc plus c’est facile pour les futurs arrivants de racheter ces parts

Pour ceux qui sont locataires, dans les 2 cas ce sera mieux

Pour prendre une décision, il nous faudrait une projection chiffrée.

Simulation des extrèmes (apports faibles – surface élevée / apports élevés – surface faible)

Plus-value à diverses échéances, évolution du compte courant, etc.

Comparaisons je suis locataire / je suis propriétaire

Aujourd’hui j’ai

X€ d’épargne rémunérés à Y%

Je paye Z€ de loyer ou de remboursement de prêt

Demain aux choux lents

Je place X’€ au Compte Courant de la SCI rémunérés à 2,75%

Je paye Z’€ de loyer dont N% vont sur mon Compte Courant

Etc…

Anne-Françoise appelle Jacques pour voir si il peut nous faire un tableau avec ces différentes simulations pour la prochaine réunion
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