CR de la réunion du 12 octobre, 

chez Martine 19h - 23h

Participant.e.s : Fanny & Guillaume, Audrey & Ludo, Christophe , Anne-Françoise, Julien, Maud, Christian, Martine, Olivier, 

Animation : Audrey

Prise de CR : Ludovic

Relecture : Maud

Distributeur de parole : Christophe

Prochaine réunion 

· chez ? / animation : Ludo & Guillaume

· ODJ : programmation - décision sur la salle polyvalente et la cuisine

Synthèse de cette réunion

· Explication détaillée sur la sctructure SCI + association ; discussion autour des décisions prises à la dernière réunion

· Décision sur la création d'un compte bancaire pour l'association 

I Présentation

On a parlé de ses frères et sœurs.

II Point d'avancement des groupes

	Commissions
	Avancement

	informatique
	On invite tout le monde à visiter le site. Il y a pas mal de contenu en plus changer au besoin la description de chacun

	coordination
	Prochaine réunion lundi prochain : on va bosser sur la programmation (peut-être avec Emeline)

Relecture : attention, la relecture n'est pas qu'une simple vérification orthographique. Il faut vérifier que les décisions sont fidèles et lisibles

	accueil 
	Kit accueil à mettre à jour

fiche par personne et trombinoscope

Ca serait bien de faire une photo ; y penser le prochain WE.

Prochaine réunion lundi prochain chez Julien. 3 couples en vue. 

	financier 
	Pas trop de nouvelle de la société générale.

Action : Guillaume passe en mode « harcèlement »

	rapports humains
	Ca avance.

	juridique
	CR réunion avec le notaire : enregistrement bientôt sur le site

Idée de rassembler de l'argent. 

Ok, bonne idée mais pas dans l'étude du notaire. Rassembler du cash (mini 10% de la somme) sur le compte de l'association sous forme de « Convention ». Possibilité de le récupérer avec les intérêts C'est un plus par rapport aux promoteurs qui feintent. Plus il y en a, mieux c'est. Plus tôt c'est, mieux c'est

Importance d'avoir une lettre d'engagement de la banque. C'est primordial.

Le notaire n'a pas le même rythme que nous. Pas eu le temps d'aborder l'invitation à une prochaine réunion du groupe.

Pendant la réu, seule la structure SCI + asso a été abordé (même si on n'est pas fixé)

	accompagnement technique
	Rendez-vous demain avec une programmiste (Emeline) qui pourrait nous aider ; Insalienne investie dans l'habitat groupé


III Présentation / détail structure SCI + Association

C'est un montage plutôt récent. Beaucoup de jeunes habitats groupés utilisent cette structure car elle est adaptée à leur projet.

La base

La SCI est propriétaire du bâtiment

Les sociétaires (détenteurs de parts de la société) sont :

· le habitants

· une association qui est majoritaire (+ que 50%) (souvent, 80%). Les habitants sont adhérents de l'association. Il peut aussi y avoir d'autres adhérents (investisseurs, sympathichoux, etc.) . 

Ainsi, les décisions de la SCI sont prises par l'association. Au niveau du mode de décision, l'association donne plus de souplesse que la SCI (consensus possible)

Pour acheter le bien, la SCI peut utiliser :

· les compte courant des sociétaires (ça joue le rôle de banque avec éventuellement une rémunération). Parmi les sociétaires, il peut y avoir 

· des habitants

· des investisseurs. C'est un placement, pas un emprunt (que des intérêts à payer) Prise de risque plus importante qu'un investisseur extérieur, car il est aussi redevable des dettes de la société en cas d'effondrement).

· emprunt à la banque

· des investisseurs extérieurs (reconnaissance de dette devant notaire ou sous sein privé) qui récupèrent le capital avec les intérêts (pas de droit de vote)

Régime d'habitation

Il ne peut pas y avoir 2 régimes au sein de la SCI (location + jouissance)

- soit on décide d'être tous locataire (contraintes assez fortes). 

· Baux minimum de 6 ans, qui revient à un bail à vie. Car pas de possibilité de virer des locataires (car le propriétaire est la SCI et elle ne peut pas « occuper » les lieux). Cela vaut dire qu'on ne pourrait pas virer juridiquement des occupants en cas de gros litige (malgré la clause d'agrément/exclusion).

· on peut toucher les APL 

- soit chaque sociétaire paye des mensualités à la SCI (qui ne sont pas qualifiés de loyer)

Contenu des mensualités

· les charges

· on les paye à la SCI qui les utilise pour payer des charges à l'extérieur

· les intérêts de tous les placement en compte courant

· va vers les comptes de SCI ( revient sociétaires)

· les intérêt de l'emprunt bancaire

· va vers la banque (perdus)

· remboursement du capital de l'emprunt bancaire

· on le donne à la SCI qui le donne à la banque

· cette somme peut « partir » du compte courant : la dette est transférée de la banque vers les sociétaires. La SCI ne prend pas de valeur. (revient donc aux sociétaires). Cas (1)

· Ou bien cette somme peut « partir » du compte de la SCI, ce qui diminue la dette de la SCI, et par conséquent augmente le capital social. (revient en partie aux sociétaires, à parts égales, mais surtout à l'association qui est majoritaire). Cas (2)

Dans le cas (1), la SCI ne vaut virtuellement que le montant de la plus-value immobilière. En cas de départ d'un sociétaire, le capital social n'a proportionnellement pas trop pris de valeur depuis le départ

Dans le cas (2), la partie que l'on récupère de la plus-value est plus grande que le cas (1) car la SCI a moins de dette.

Travaux et plus-value

Le matériel est payé par la SCI (directement, ou indirectement à travers un crédit de compte courant). Ça devient des dettes supplémentaires de la SCI.

Valorisation de « l'huile de coude » / valorisation de l'Investissement humain : 

· une idée serait d'alléger les charges de ceux qui travaillent le plus.

· Possibilité d'utiliser une monnaie complémentaire

· création de part ?

Considérer que l'enrichissement est d'avantage humain.

Contrôler l'homogénéité entre les appartements

La plus-value due aux travaux, est, comme les autres plus-value, récupérable en partie lors de la revente de ses parts 

Plus-value

Possibilité : On pourrait fixer nous-même l'évaluation de la valeur des parts, et ainsi contrôler la plus-value. Il faut que dans les statuts apparaissent le fait que le but de la SCI n'est pas de faire du fric.

Exemple avec une association qui détient 50% des biens :

· Bien acheté 2 millions.

· 1 millions de factures de travaux

· Revendus 4 millions plus tard (cela implique que l'association accepte (au consensus) de vendre, ce qui n'est pas gagné)

L'association récupère 510 000€ (quelle ne peut pas légalement donner à des particulier)

Fond de solidarité

Idée de faire un fond de solidarité qui irait sur le compte de l'association qui permette de faire un prêt à des gens qui veulent sortir, ou faire un prêt à des potentiels entrants. Rendre accessible les entrées / sorties ponctuelles.

Action par la commission juridique : faire un vrai beau gros schéma qui illustre tout ça.

Relecture des décisions de la réunion du 9 octobre

Cf compte rendu

IV Ouverture d'un compte pour l'association 

Il ne s'agit pas de l'association dont on parle dans les statuts juridiques, mais celle que l'on a créé pour gérer l'avant-projet Choux Lents.

Pour la signature de la création du compte, il faut deux représentants qui joueraient les rôles de « président » et « trésorier » (discours pour la banque, car nos statuts sont collégiaux) et qui gèrent les comptes. 

Il faut 2 personnes qui pourraient aller à la banque (pb horaires d'ouverture) et déposer les statuts, l'assemblée constitutive et procès verbal.

Guillaume est volontaire pour être mandataire auprès de la banque

Prise de température : ok pour tout le monde.

Paiement de la cotisation (30€) et des 500€ de chaque membre

Importance, soulevée par Christophe, de faire les choses correctement : remettre à l'ODJ de la réunion dans 2 semaines (le temps que le compte se crée) pour le paiement des 500 euros, de la validation des graines et de feuilles à rentrer dans l'association.

Action : retirer Benoît de l'association

