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Prochains Forums ( Présentiel et Visio Conférence): 
 
 
 

                   18 Septembre 2021       l’Assistance à Maîtrise D’Ouvrage   
  
 
 
 
 

                    20 Novembre 2021       Ordre du jour en préparation      
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A PARTIR DU 9 JUIN 2021, LES ASSEMBLÉES GÉNÉRALES DE COPROPRIÉTÉ POURRONT SE TENIR EN PRÉSENTIEL À CONDITION QU’UNE JAUGE DE 4 M² PAR PERSONNE SOIT RESPECTÉE. 
 
LA VISIOCONFÉRENCE POURRA TOUJOURS ÊTRE UTILISÉE COMME LE VOTE PAR CORRESPONDANCE. 
 
A condition qu’une distance de 4 m² par personne soit respectée tout comme les gestes barrière habituels (port du masque, utilisation de gel hydro-alcoolique). 
 
Cet assouplissement a été décidé par le gouvernement compte-tenu de l’amélioration de la situation sanitaire liée à la Covid-19. 

Tenue des Assemblées Générales à partir du 9 juin 2021 

loi n°2021-689 du 31 mai 2021 
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Cet assouplissement ne sera pas suffisant pour les grandes copropriétés. 
 
Il faut en effet trouver des locaux suffisamment grands pour accueillir les copropriétaires même si tous ne viennent pas. 
 
 
●L’utilisation du vote par visioconférence ou du formulaire de vote par correspondance ont été prolongés jusqu’au 30 septembre 2021 dans le cadre de la loi relative à la gestion de la sortie de crise sanitaire. 
 
            De même, chaque mandataire peut toujours recevoir plus de trois délégations de vote de copropriétaires si ce total de voix n’excède pas 15 % des voix du syndicat des copropriétaires pour faciliter la prise de décisions. 

Tenue des Assemblées Générales à partir du 9 juin 2021 
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Les principaux comptes de la copropriété 
 

Les différents fonds qui constituent la réserve financière de la copropriété 

  

Présentation de la nouvelle version 
 

Cette nouvelle version permet : 
 

●Enregistrer et de Suivre le Niveau des dépenses par poste suivant un Référentiel 
●Historique des dépenses sur les 15 dernières années 
●Suivre les échéances des contrats de la copropriété 
●Etat de la situation financière de la copropriété 

 

                                    Pause (20 mn) 
 

Le Pré-état daté et l’État Daté 

Qui doit l’établir et ou trouver les informations ? 
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Arrêté du 14 mars 2005 relatif aux comptes du syndicat 
 des copropriétaires modifié par l’arrêté du 27 décembre 2016 

Les écritures sont passées selon le système dit “en partie double” 
 

Dans ce système, tout mouvement ou variation enregistré dans la comptabilité est représenté par une écriture qui établit une équivalence entre : 
  
      Ce qui est porté au débit 
 

         et 
 

      Ce qui est porté au crédit des différents comptes affectés par cette écriture. 
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Arrêté du 14 mars 2005 relatif aux comptes du syndicat 
 des copropriétaires modifié par l’arrêté du 27 décembre 2016 

Le syndic tient le livre journal et le grand livre des comptes du syndicat. 

Le livre journal, tenu selon les dispositions du décret n° 83-1020 du 29 novembre 1983, enregistre chronologiquement les opérations ayant une incidence financière sur le fonctionnement du syndicat. 

Le grand livre des comptes regroupe l’ensemble des comptes utilisés par le syndicat, opération par opération. 

Le livre journal et le grand livre des comptes sont cotés sans discontinuité 

Les 5 annexes Comptables, jointes à la convocation de l’Assemblée Générales, 
 sont extraites du Grand Livre. Seuls documents édités pour les copropriétaires 

La balance Générale des comptes 
La balance par clé de répartition des charges 
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Annexe 1 : État financier 

Annexe 3 : Compte de gestion pour opérations de l’exercice clos réalisé 

Annexe 2 : Compte de gestion de l’exercice clos réalisé et budget 
                   prévisionnel de l’exercice 

Annexe 5 : Etat des travaux de l’article 14-2 et opérations exceptionnelles 
                     votés non encore clôturés à la fin de l’exercice 

Annexe 4 : Compte de gestion pour travaux de l’article 14-2 et 
                      Opérations exceptionnelles hors budget prévisionnel de l’exercice 

Les 5 annexes Comptables – jointes à la convocation de l’Assemblée Générale 
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La nomenclature des comptes est constituée par la liste des comptes classés, numérotés 
et définis par une terminologie et des règles de fonctionnement. 

Classe 1 
Provisions, avances, subventions et emprunts 

102   Provisions pour travaux décidés 
103   Avances 
1031 Avances de trésorerie 
1032 Avances travaux au titre de l’article 18, 6e alinéa de la loi susvisée 
1033 Autres avances 

105  Fonds de travaux; 
12     Solde en attente sur travaux et opérations exceptionnelles 
13     Subventions : 
131   Subventions accordées en instance de versement 

(Quote-part attachée au lot et non remboursable en cas de mutation) 

- les provisions ce sont des sommes affectées (à des charges, à des travaux précis) ; elles sont régularisables (ajustement provisions / coût réel) après l’approbation des comptes et donc non remboursables au vendeur en cas de mutation ; 

- les avances, ce sont des sommes non affectées ; 
elles sont remboursables au copropriétaire vendeur en 
cas de mutation et exigibles auprès de l’acquéreur. 

Annexe 1 
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La nomenclature des comptes est constituée par la liste des comptes classés, numérotés 
et définis par une terminologie et des règles de fonctionnement. 

Classe 4 
Copropriétaires et tiers 
40   Fournisseurs : 
401 Factures parvenues 
408 Factures non parvenues 

409 Fournisseurs débiteurs 
42   Personnel : 
421 Rémunérations dues 
 

Classe 4 
43 Sécurité sociale et autres organismes sociaux 

431 Sécurité sociale 
432 Autres organismes sociaux 
44 Etat et collectivités territoriales : 
441 Etat et autres organismes - subventions à recevoir 

442 Etat - impôts et versements assimilés 
443 Collectivités territoriales - aide 

les Créances et les Dettes – Annexe 1 
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La nomenclature des comptes est constituée par la liste des comptes classés, numérotés 
et définis par une terminologie et des règles de fonctionnement. 

 Classe 4 
450 Copropriétaire individualisé 
Si l’assemblée générale en décide la création, les sous-comptes suivants : 

450-1 Copropriétaire - budget prévisionnel 
450-2 Copropriétaire - travaux de l’article 14-2 de la loi susvisée et opérations exceptionnelles 

450-3 Copropriétaire - avances 
450-4 Copropriétaire - emprunts 
450-5 Copropriétaire-fonds de travaux 
459 Copropriétaire - créances douteuses 
46 Débiteurs et créditeurs divers : 
461 Débiteurs divers 
462 Créditeurs divers 

les Créances et les Dettes – Annexe 1 
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La nomenclature des comptes est constituée par la liste des comptes classés, numérotés 
et définis par une terminologie et des règles de fonctionnement. 

 Classe 4 
47   Compte d’attente : 
471 Compte en attente d’imputation débiteur 
472 Compte en attente d’imputation créditeur 
48   Compte de régularisation : 
486 Charges payées d’avance 
487 Produits encaissés d’avance 
49   Dépréciation des comptes de tiers : 
491 Copropriétaires 
492 Personnes autres que les copropriétaires 

les Créances et les Dettes – Annexe 1 
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La nomenclature des comptes est constituée par la liste des comptes classés, numérotés 
et définis par une terminologie et des règles de fonctionnement. 

 Classe 5 
Comptes financiers 
50 Fonds placés : 
501 Compte à terme 
502 Autre compte 
51 Banques, ou fonds disponibles en banque pour le syndicat : 
512 Banques 
514 Chèques postaux 
53 Caisse 

Banque : Comptes Financiers – Annexe 1 
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La nomenclature des comptes est constituée par la liste des comptes classés, numérotés 
et définis par une terminologie et des règles de fonctionnement. 

 Classe 6 
Comptes de charges 
60   Achats de matières et fournitures : 
601 Eau 
602 Electricité 
603 Chauffage, énergie et combustibles 
604 Achats produits d’entretien et petits équipements 
605 Matériel 
606 Fournitures 
61   Services extérieurs : 
611 Nettoyage des locaux 
614 Contrats de maintenance 
615 Entretien et petites réparations 
616 Primes d’assurances 
62 Frais d’administration et honoraires : 
621 Rémunérations du syndic sur gestion copropriété……. 

Comptes de charges – Annexe 2 & 3 
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La nomenclature des comptes est constituée par la liste des comptes classés, numérotés 
et définis par une terminologie et des règles de fonctionnement. 

 Classe 7    
Comptes de produits 
70   Appels de fonds : 
701 Provisions sur opérations courantes 
702 Provisions sur travaux du I de l’article 14-2 et opérations exceptionnelles 
703 Avances 
704 Remboursements d’annuités d’emprunts 
705 Affectation du fonds de travaux 
71   Autres produits : 
711 Subventions 
712 Emprunts 
713 Indemnités d’assurances 
714 Produits divers (dont intérêts légaux dus par les copropriétaires) 
716 Produits financiers 
718 Produits exceptionnels 
78   Reprises de dépréciations sur créances douteuses. 

Annexe 2 
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Chauffage – contrat P3 : Provisions versées au prestataire chargé de l’entretien pour le financement du remplacement des pièces y compris la chaudière. 
Dans ce cas, les provisions versées annuellement sont comptabilisées dans les charges compte classe 6. 
Si la copropriété, gère son P3, les provisions versées sont imputées dans le Compte Provisions 105 « Fonds Alur » et apparaîtrons dans l’annexe 1 et déposées en Banque sur le Livret Fonds Alur. 

Elles sont considérées comme être dépensées !! 

  

(les dépenses réelles apparaîtrons dans les charges) 



Forum 3 juillet 2021 
                                



Forum 3 juillet 2021 

                       Version Actuelle                                
Cette version est utilisée par 20 copropriétés 
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Cette application fonctionne avec 

Cette suite bureautique disponible en téléchargement gratuit de qualité professionnelle comporte tous les outils nécessaires à la plupart des utilisateurs : 
1)   Traitement de texte, 
2)   Tableur, 
3)   Présentation, 
4)   Base de données. 
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                                Présentation de la nouvelle version 
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                                Présentation de la nouvelle version 
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Présentation de la nouvelle version 
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Présentation de la nouvelle version 
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Annexe comptable N° 3 

Saisir par clé de répartition 
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Saisir par clé de répartition 
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Saisir par clé de répartition 
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Présentation de la nouvelle version 
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Présentation de la nouvelle version 
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Présentation de la nouvelle version 
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Présentation de la nouvelle version 
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Présentation de la nouvelle version 
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Fiche copropriété 
Éditable à chaque fin d’exercice 

Cette fiche représente la situation de la copropriété concernant : 
●Le Niveau des Postes de dépenses, 
●Le Taux d’impayés 
●Le Fonds travaux 
●La Consommation des fluides 
●Les Echéances de ses contrats de maintenance 
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                                15 mn 
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                               Vente d'un logement 
Pour permettre à tout acheteur d'un lot de copropriété d'être informé sur l'état de l'immeuble, l'organisation et la situation financière de la copropriété, le vendeur est tenu de lui transmettre un ensemble d'informations. 

Beaucoup de vendeurs font appel à leur syndic pour qu'il s'en charge. 

Dans ce cas, le syndic facture généralement sa prestation au vendeur, comme une sorte de pré état daté 

Il lui facturera aussi l'état daté qu'il est légalement tenu d'établir plus tard, avant l'acte de vente définitif 
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                   le Pré-état daté et l’État Daté 

Ces informations ne font pas double emploi car elles interviennent à deux moments distincts de la transaction : 

   avant le compromis 

   et ensuite avant l'acte de vente définitif 
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                            le pré-état daté         

Qu'est-ce que le pré-état daté, 
 
et qui doit l'établir ? 
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                               le pré-état daté         

Qu'est-ce que le pré-état daté ? 

 
 
 

            La loi Alur a renforcé l’information de l’acheteur qui s’apprête à acquérir un bien situé         dans un immeuble en copropriété. 
 

           Le vendeur doit ainsi lui fournir un ensemble d'informations appelé pré-état daté. 
 
 
 

 

     Ces informations doivent être fournies à votre acheteur, en principe avant de signer le compromis de vente, afin qu'il achète en toute connaissance de cause, et y être annexées. 

Vous n'avez pas l'obligation de faire appel au syndic pour établir le pré-état daté. 

Une réponse ministérielle l'a d'ailleurs confirmé en rappelant que les données à transmettre ont été simplifiées afin de permettre au copropriétaire vendeur de trouver ces informations dans les éléments qu'il possède, sans qu'il soit obligé de recourir au syndic. 
 



Forum 3 juillet 2021 

                                                         le pré-état daté      
Où trouver les informations financières à fournir à l'acheteur ? 

    Ces informations peuvent être obtenues à partir de documents que tout 
    copropriétaire possède. Elles se trouvent notamment dans les pièces annexes qu'il a 
    reçues avec la dernière convocation à l'assemblée générale. 
 
    Avec cette convocation, sont adressés les comptes de la copropriété pour que les 
    copropriétaires soient en mesure de les approuver en connaissance de cause. 
 
    Par ailleurs, depuis le 1er Janvier 2015, les syndics doivent proposer aux 
    copropriétaires un accès en ligne sécurisé aux documents dématérialisés 
    relatifs à la gestion de l'immeuble, sauf décision contraire de l'assemblée générale. 
 
    Le vendeur peut ainsi facilement retrouver les documents et informations à 
    transmettre à son acheteur sur le site de sa copropriété. 
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                           le pré-état daté        

 
 
 

Informations financières à fournir à l'acheteur 

       

        le montant des charges courantes du budget prévisionnel et des charges hors Budget prévisionnel payées par le copropriétaire vendeur au titre des deux exercices comptables précédant la vente  Appels de Fonds Individuel 
 

       l'état global des impayés de charges au sein du syndicat et de la dette vis-à-vis des fournisseurs  Annexe 1 
    

      lorsque le syndicat des copropriétaires dispose d'un fonds de travaux, le montant de la part du fonds de travaux rattachée au lot principal vendu et le montant de la dernière cotisation au fonds versée par le copropriétaire vendeur au titre de son lot 
                                                                                           Appels de Fonds Individuel 
    les sommes susceptibles d'être dues au syndicat des copropriétaires par l'acquéreur. 
                                             Appels de Fonds Individuel 
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Où trouver les informations financières à fournir à l'acheteur ? 

Annexe comptable N° 1 
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Annexe comptable N° 1 



       Forum 
3 juillet 2021                                        le pré-état daté      

Appel de Provisions Individuel 

... 
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ICI      le montant des charges courantes du budget prévisionnel et des charges hors    Budget prévisionnel payées par le copropriétaire vendeur au titre des deux exercices Comptables précédant la vente 

     lorsque le syndicat des copropriétaires dispose d'un fonds de travaux, le montant 
    de la part du fonds de travaux rattachée au lot principal vendu et le montant de la 
    Dernière cotisation au fonds versée par le copropriétaire vendeur au titre de son lot 

les sommes susceptibles d'être dues au syndicat des copropriétaires par l'acquéreur. 
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Où trouver les informations financières à fournir à l'acheteur ? 
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                                Où trouver les informations financières à fournir à l'acheteur ? 

ICI 
l'état global des impayés de charges au sein du syndicat et de la dette vis-à-vis des fournisseurs 
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                                Où trouver les informations financières à fournir à l'acheteur ? 
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Répartition des charges entre Vendeur et Acheteur ? 

Lorsqu’un lot de copropriété est vendu, l’acquéreur devient propriétaire le jour où l’acte de vente est notifié au syndic par le notaire. Il ne devient pas pour autant redevable de toutes les charges. 

Celles-ci sont réparties entre vendeur et acheteur selon les termes fixés par l’article 6-2 du décret du 17 mars 1967. 

Ce texte distingue trois types de charges : 

1)les travaux non envisagés dans le budget 

2)les dépenses courantes prévues dans le budget provisionnel; 

3)et le solde des provisions perçues, dégagé lors de l’approbation des comptes en fin d’exercice. 
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Répartition des charges entre Vendeur et Acheteur ? 

●Le vendeur doit payer 

Afin d’éviter au syndic ce type de calcul, le décret de 1967 (art. 6-2 1°) prévoit que le paiement de la provision exigible du budget prévisionnel incombe au vendeur. 

S’il est toujours copropriétaire à la date d’exigibilité de la provision - c’est-à-dire le premier jour de chaque trimestre ou le premier jour de la période fixée par l’assemblée (art. 14-1 al. 3 de la loi du 10.7.65) - il devra donc la payer, même si elle concerne une période où il ne sera plus propriétaire. 
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Répartition des charges entre Vendeur et Acheteur ? 

●La notification de la vente fait foi 

L’acquéreur ne devenant copropriétaire que lorsque la vente a été notifiée par le notaire au syndic, ce dernier peut donc, tant que la notification n’a pas été faite, considérer que le vendeur est toujours copropriétaire. 

Il est alors en droit d’exiger de lui le paiement de la provision exigible avant la date de la notification de la vente. 

Exemple: la vente est fixée au 20 août et une provision trimestrielle est exigible le 1er  juillet, la suivante le 1er  octobre. 

Le vendeur doit, en principe payer la provision trimestrielle du 1er  juillet et l’acquéreur, celle du 1er  octobre… à condition que la vente ait été notifiée au syndic avant le 1er  octobre. Dans le cas contraire, le vendeur devra également payer la provision due au 1er  octobre. 

«Le paiement des provisions des dépenses non comprises dans le budget prévisionnel incombe à celui, vendeur ou acquéreur, qui est copropriétaire au moment de l’exigibilité. » 
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●L’acquéreur débiteur du vendeur 

De ce fait, un trop-perçu de provisions devra être restitué par le syndic, non pas au copropriétaire qui a effectué les versements et a entre-temps vendu son lot, mais à l’acquéreur qui est propriétaire au jour de l’approbation des comptes (cass. civ. 3e du 19.12.12, n° 11-17178). 

Réciproquement, un moins-perçu - par exemple une régularisation d’appel de charges d’eau froide - sera dû par celui qui est copropriétaire au moment de l’approbation des comptes et non par celui qui l’était au moment de la réception de l’appel de charges (cass. civ. 3e du 11.5.17, n° 16-12455). 

L’acquéreur peut ainsi se retrouver débiteur de charges initialement dues par le vendeur. Les juges ont même décidé qu’un acquéreur ne pouvait refuser de payer une régularisation de charges se rapportant à l’année précédant la vente que s’il prouvait que les comptes avaient été approuvés en AG avant que cette vente n’ait eu lieu (cass. civ. 3e du 14.4.16, n° 15-14356). 
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                                Répartition des charges entre Vendeur et Acheteur ? 

Au final, 

il faut retenir trois dates d’exigibilité selon la nature des charges : 

1)le premier jour de chaque trimestre pour les charges du budget prévisionnel, 

2)la date des appels de fonds pour les charges de travaux 

3)et la date de l’approbation des comptes en AG pour le trop ou moins-perçu de charges. 

C’est celui qui est copropriétaire - aux yeux du syndic - à ces différentes dates qui devra payer les charges afférentes ou recevoir un éventuel trop-perçu. 

 



Forum 3 juillet 2021 
                                Répartition des charges entre Vendeur et Acheteur ? 

Pour autant, ces règles ne concernent que la répartition des charges dans les rapports du syndic avec le vendeur ou l’acquéreur. 

Ces derniers peuvent donc prévoir dans l’acte de vente une répartition des charges différente afin qu’elle soit plus équitable : 

par exemple, 

●en convenant que l’acquéreur remboursera au vendeur, au prorata temporis, la provision sur le budget prévisionnel que ce dernier a payée pour la période où il n’était plus propriétaire ; 

●   en indiquant que les travaux votés avant la vente seront intégralement payés par le vendeur ou par l’acquéreur ; 

         en considérant que les débits et crédits révélés par l’approbation des comptes seront imputés différemment.     
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                                Répartition des charges entre Vendeur et Acheteur ? 

Mais il faut savoir que le syndic n’est pas tenu par ces accords et reste en droit de réclamer les provisions conformément aux règles édictées par le décret de 1967 (art. 6-3). 

 

À charge pour le vendeur et l’acquéreur de s’entendre et de faire leurs comptes ensuite. 
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Merci de votre participation 
 

Prochain rendez-vous 
le samedi 18 septembre 2021 

 
Hôtel Mercure 


