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Bureau du 28 mars 2020

Présent-e-s : .
Dominique BOUDEREAUX, Christine DUFRECHE-SIMON,
Christine GUILLEMIN et Fabien DUFRECHE-SIMON

Ordre du jour :

Compte rendu entretien At’Coop
Terrain la Genette
Financements

Formation At’Coop

Agenda

Compte rendu entretien At’Coop

Une rencontre téléphonique a été initiée le 26 mars 2020 suite a notre demande d’étudier
la possibilité de réaliser la formation annulée pour cause de confinement. Nous avions
accompagné notre demande d’un justificatif d’urgence due a la négociation en cours pour
I'acquisition du terrain a la Genette.

Le compte rendu est en annexe.

Il est retenu que nous ferons appel a I'assistance d’At’Coop pour les montages juridique et
financier.

L'acquisition du terrain doit étre accompagnée par notre notaire. Il convient donc de
trouver un notaire. Appel sera fait aupres de Cécile par Christine.

La construction fera I'objet d’une assistance a maitrise d’ouvrage auprées d’un constructeur
ou d'un architecte.

En ce qui concerne le terrain, nous pouvons traiter la négociation au nom de |’Association
et, lors du passage de I'acte, il faudra avoir créé la Coopérative, qu’elle soit I'acheteur officiel.
L'Association devra étre maintenue apres création de la Coopérative et sera en charge de la
gestion des activités tournées vers I'extérieur de I’'habitat.

Il faudra préciser le montant de I'accompagnement d’At’Coop.

Terrain La Genette

Le terrain visité, avec la demeure implantée, est toujours en vente, et ce depuis trois ans.
La cause résiderait dans la qualité de la demeure dont la mise a prix ne correspond pas au
marché du quartier bien pourvu en offres. Le propriétaire avait déja envisagé d’allotir son
terrain en faisant ce constat pour vendre des terrains et non plus une maison. Les promoteurs
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ne se sont pas rués sur I'offre a cause de deux contraintes : un cos de 0,6 soit 1100 m?
constructibles et une limite de hauteur a R.

Nous avons missionné Grégory MAGNIEN pour négocier le prix de vente. La demande est
de 890 k€ net vendeur, soit 940 k€ net acheteur. La démolition de la maison s’'imposera et a
été évaluée a 50 k€. Aussi avons demandé de réduire le colt de I’équivalent de ce montant.
Ceci porterait donc le colt a 840 k€ net vendeur, soit 880 k€ net acheteur, I’'agent réduisant
ses honoraires a 40 k€.

Notre estimation est entre les mains du vendeur.

Il restera a évaluer les contraintes techniques, branchements et assainissement, pour 8
habitations. Nous mesurerons aussi les servitudes dues au chemin en copropriété desservant
les deux habitations voisines.

Financements

Il est nécessaire, dans notre démarche d’acquisition du terrain de la Genette, d'accélérer la
création de la Coopérative et de la SAS. Deux volets sont a élaborer : les statuts et le
financement. Si nous serons assistés par At’Coop, il convient que nous recensions les fonds que
chacun compte investir dans le projet.

Dominique se retourne vers Didier pour connaitre les modalités et le montant du don a
I’Association.

Nous devons réfléchir sur la notion de part sociale, notamment sa valeur en fonction de
nos objectifs qui consistent en un financement propre a I'opération immobiliére tout en gardant
I'idée d’orientation sociale de notre coopérative. Ainsi, une part sociale modeste autoriserait
plus facilement I'entrée de personnes a revenus contenus. Rien n'empéchant I'acquisition de
plusieurs parts. Un minimum sera donc déterminé dans les statuts mais pas de maximum.
Nous aurons toutefois le souci de ne pas surcharger le capital, au regard, d’une part, des offres
bancaires plutét favorables dans le contexte actuel et de la perspective du remboursement de
ce capital aux partants, d'autre part a I'impact d’un capital élevé dans le montant de la
redevance, dont nous sommes fixé le montant souhaitable autour de 10 €/m?. Enfin, un capital
est considéré adapté lorsqu'il est a hauteur de 15 a 20 % de I'opération globale.

Sur la question de la part sociale, la notion de départ devra peut-étre donner lieu a
différenciation de traitement selon la raison de la restitution du montant di. Un départ
volontaire entrainera un reglement échelonné apres une période de gel. Quant un déces
pourrait entrainer une restitution immédiate. Question a réfléchir et a inscrire dans les statuts.

Chacun doit réfléchir aujourd’hui a son intention d’apport dans le capital de la coopérative.
Preliere estimation lors de la prochaine réunion de Bureau.

Formation At’Coop

La formation a donc été annulée pour cause de confinement. Un sondage va étre émis par
Fabien pour connaitre les souhaits et disponibilités de chacun, en juin.

Divers

Chacun est appelé a jeter dans un ou plusieurs mails ses projections, sans auto censure,
concernant le projet de constructions. Il s’agit de lancer les bases d’'un brainstorming en
prévision du cahier des charges a présenter a un architecte ou constructeur.

Agenda

11 avril : cléture du sondage pour la formation
15 avril : réunion de Bureau (OD]J : financement, notaire, formation, actualité, construction)
juin : formation At’Coop



Bureau du 28 mars 2020

Fait a La Rochelle le 28 mars 2020

La Présidente

B

Christine DUFRECHE-SIMON
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Annexe

P Hicéo

Réunion téléphonique At’Coop
26 mars 2020

Présent-e-s :

Alia El Gaied (accompagnatrice AT’Coop)

Aude Charvillat (administratrice At’Coop, juriste)
Fabien Dufréche-Simon (trésorier HicéO)
Christine Dufréche-Simon (présidente HicéO,
secrétaire de séance)

Ordre du jour :

Accompagnement de At’Coop

Point de situation de HICEO

Réflexions en cours

Offre immobiliére de La Genette

Concepts juridique et financier de la coopérative
Agenda

Début du contact : 11h

Preliminaires
Discussions informelles concernant At’Coop et la situation particuliere de confinement.
Pour Alia, seule salariée a temps partiel depuis 3 ans, il peut y avoir des moments de pression.

Peu de projets arrivent au foncier et I'accompagnement global de groupes indépendants se fait
a la demande autour de questions tres précises et ponctuelles, des formations.

Il'y a 6 personnes au conseil d’administration d’At’Coop dont Aude, juriste.

Accompagnement de At’Coop

L’accompagnement juridique et financier est-il possible par At’Coop ? Cela a t-il
un coit ?

C’est possible : et cela a un co(t. Il peut s'agir par exemple, d'un devis pour écriture
statuts coopérative ; de facturation pour des missions (missions par missions, facturation
journaliére).

Comment se fait la demande ?
La demande se fait au nom de |'association.
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Si nous voulons garder notre association et créer une coopérative en parallele,
est-ce possible ?

C’est ce qui est conseillé parce que la coopérative est plus rigide et propriétaire.
L'association, elle, est plus souple pour gérer les activités.

Point de situation de HICéO

v les habitants futurs
v les investisseurs
v la charte et les mots clés (voir site)

Réflexions en cours

Vocabulaire : définir les mots coopérative, création, statuts, capital,
financement, juridique...

Les termes seront expliqués au cours de la formation : "coopérative d'habitants, c'est
quoi ?". La date doit étre choisie a nouveau selon les propositions de Alia, a savoir :

* 3juin

* 4juin

e 9juin

e« 10 juin
e 11 juin
e« 22 juin
« 25juin
e 26 juin
e 27 juin
e 29 juin
e 30 juin

Recherche du lieu : pour répondre a I’offre d’un vendeur, comment se
présenter ? Cas concret de la proposition "quartier de la Genette".

Dans le cas d’'une opportunité immédiate (comme le terrain quartier de la Genette),
I"'association peut créer une société. La banque peut étre contactée sans que la société soit
créée. Cela suppose qu’en paralléle I'association réfléchisse pour créer la société, les statuts de
la coopérative, le financement.

Offre immobiliere de la Genette

A premiére vue et selon des calculs rapides, terrain, travaux (démolition et construction)
pour 8 logements, le colt peut approcher les 2M€.

Comment financer ? La banque demandera un apport entre 15 et 20 % de la globalité du
projet. Le reste sera constitué par des emprunts. Pour la banque, le capital propre de la
coopérative n’'a pas de valeur en tant que tel, la question est : la forme juridique et ce qu’il y a
en poche'!


http://www.fabiensimon.fr/hiceo/index.php/nous-connaitre/un-projet
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Concernant les surfaces nécessaires, pour ne pas alourdir les redevances, les espaces
communs peuvent étre égaux ou inférieurs a 15 % de la globalité de I'opération (exemple :
pour 800 m? de bati, compter environ 120 m?)

Conseils:
* ne pas se précipiter. Il y aura des clauses suspensives.

+ rencontrer un notaire pour lui expliquer le projet et obtenir son aval pour soutenir
une société coopérative, concevoir I'acte de vente. (At'Coop peut relire I'acte mais pas
le concevoir)

« faire une demande de permis de construire (c’est obligatoire) et ne pas acheter
sans permis accepté, ce qui demande au bas mot entre neuf mois et un an
(études/dépot, recours, constitution plans architecte, etc.)

- préparer le financement : ce sont des questions techniques qui sont abordées en
général aprés la formation "coopératives d’habitants, c’est quoi ? " pour répondre a :

o qu’est-ce que les redevances, les parts sociales, le capital ?
o quelles regles ?
o quels montants ?

o les statuts de la coopérative ?

Concepts juridique et financier de la coopérative

Echanges de quelques concepts (qui seront précisés en formation) :

Le capital : Il existe deux mécanismes en ceuvre pour une coopérative d’habitants.

* l'apport ou parts sociales qui constitue le fond propre ou capital

» le compte d’'associés

Ces deux mécanismes répondent a des logiques de remboursement completement
indépendantes a définir par la coopérative et sont liés par des regles comptables déterminées.
Des réponses précises doivent étre trouvées par les acteurs du projet en amont, concernant
leur mise de fond, les remboursements, etc. Cela fait partie constituante des statuts.

Les sociétaires : celui qui prend une part sociale, dont le montant est déterminé par la
coopérative.

Les Habitants : celui qui habite et qui prend un certain nombre de parts sociales (10...ou
20...0u 50...etc.) dont le nombre est déterminé par la coopérative.

Agenda
« Définir la date de formation de Alia. Un sondage via Framaforms vous sera transmis
incessamment

« Travailler chacun de son c6té pour préciser pour chacun les points suivants :
o quel montant vais-je investir dans le projet ?
o de quelle maniére ?
o serai-je habitant ou pas ?
o quel délai pour la récupération de ma mise de fond : rapide, ou pas ?
Une réunion audio/vidéo conférence sera proposée dans les temps a venir. Alors,
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pensez-y et soyez prét-e-s. Les ajustements et adaptations aux régles seront
accompagnés par At'Coop.

+ Contacter un notaire

Fin de contact : 12h30

Prenez soin de vous !

Fait a La Rochelle le 26 mars 2020

La Présidente

&

Christine DUFRECHE-SIMON
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