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Présentation
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Comment faire un budget ? 
Du point de vue d’un vérificateur 
externe

« L’administration de votre syndicat »
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Importance de l’élaboration d’un 
budget

Le budget a une influence directe sur la 
présentation des états financiers
Utilisation de postes budgétaires 
explicites
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Exemple
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Le budget, votre outil de mesure de la 
performance …

Plus votre budget sera détaillé, plus vos 
états financiers le seront.
Règle générale: les états financiers 
annuels sont généralement établis à 
partir du cadre budgétaire.
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Exemple – Entretien et réparations

Chauffage et climatisation
Ascenseur
Ventilation
Porte de garage
Produits de nettoyage
Peinture
Quincaillerie
Aménagement paysager
Lavage de vitres
Entretien et réparations – divers
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Encore plus de transparence de la part 
des préparateurs de budgets

Par souci de transparence, il pourrait 
être de mise de présenter distinctement 
les dépenses pour lesquelles le 
syndicat s’est engagé dans un contrat 
de service, des autres dépenses 
d’entretien et réparations:

Contrats d’entretien préventif
Contrat lavage de vitres
Contrat de déneigement
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Exemple – Salaires

Salaires – administration 
Salaire du surintendant
Salaires - portiers
Gardiens de sécurité
Remplacement
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Exemple – Appartement du 
surintendant

Taxes municipales et scolaires
Frais de condo
Entretien et réparations
Électricité
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Exemple – Honoraires professionnels

Vérificateur (ou Expert comptable)
Non récurrent
Autres
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La préparation du budget, un art !

L’élaboration du budget annuel requiert:
Une bonne connaissance des 
opérations du syndicat
Une bonne connaissance des projets 
spéciaux
Beaucoup de minutie

Chacune des rubriques de dépenses doit 
être réfléchie car le total affecte 
directement le montant de contribution à 
faire par les copropriétaires
Le budget devrait prévoir une marge de 
sécurité
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Le budget, un équation simple …

Total des charges prévues
moins :

Total des produits divers 
anticipés

donne :
Contribution totale 

provenant des 
copropriétaires
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Donc, …
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Comment faire un budget

Gestionnaire

Conseil d’administrationCopropriétaires

À chacun son rôle
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Contribution totale des copropriétaires

Les contributions totales des 
copropriétaires correspondent à :

Contribution aux charges communes

plus:

Contribution au fonds de prévoyance
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Budget trop optimiste

Un budget trop 
optimiste peut causer 
tout un lot d’ennuis pour 
un gestionnaire puisque 
la grande majorité des 
syndicats ne possèdent 
pas de marge de crédit 
et n’ont pas non plus de 
fonds de réserve pour 
imprévus.
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Saine gestion

Budget réaliste

=

Charges prévues
+

Marge de sécurité
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Actifs nets positifs, les différentes 
possibilités…

Conserver le solde à titre de solde de 
fonds non affecté
Prévoir l’utilisation des surplus à même 
le budget de fonctionnement de l’année 
suivante
Virer un montant au fonds de 
prévoyance
Créer ou accroître un fonds de 
réserves pour imprévus
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Exemple – Utilisation des surplus 
accumulés
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Exemple – Renflouer le déficit de 
l’exercice précédent
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La constitution d’un fonds de réserve 
pour imprévus
AVANTAGES
Limite les écarts 
importants d’un 
exercice à l’autre
Permet de conserver 
le contrôle des 
sommes affectées
Permet d’éviter de 
faire des cotisations 
d’urgence

INCONVÉNIENT
Aucun
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Que faites vous ?

Dans la forme actuelle de vos budgets 
respectifs, comment vous préparez-
vous à faire face à une éventuelle 
réclamation d’assurance advenant un 
sinistre majeur ?
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Nos constatations …

Dépenses de salaires budgétées, ne 
prévoient pas les augmentations prévus 
aux contrats des employés
Dépenses de salaires budgétées, ne 
prévoient pas les sommes à débourser 
lors des remplacements des différents 
employés permanent lors de leurs 
vacances annuelles, par exemple:

Portiers;
Gardien de sécurité;
Surintendant
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Nos constatations … (suite)

Nous remarquons parfois que certains 
syndicats n’ont pas de contrôle en place 
pour percevoir les « revenus divers ». 
Afin d’être équitable envers tous les 
copropriétaires d’un immeuble, il est 
important d’avoir des contrôles adéquats 
en place pour assurer la perception de 
ces revenus : 

Intérêts & pénalités de retard
Location de salle
Frais de déménagement
Vente de cartes d’accès
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Nos constatations … (suite)

Éviter l’utilisation de nom d’entreprise 
même si le nom peut apparaître évident 
quant à la nature de la dépense. Par 
exemple Bell pourrait être associé à :

Téléphone
Câblodistribution
Service internet
Sans-fil
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Les erreurs à ne pas reproduire…

Trop souvent le budget de l’année 
courante est un calque de celui de 
l’année précédente.
On remarque parfois que le budget ne 
prévoit que les dépenses d’intérêts et 
qu’il ne tient pas compte des 
remboursements de capital sur les 
emprunts.
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Les erreurs à ne pas reproduire 
(suite…)

Certains budgets prévoient une 
dépense d’amortissement sur les 
immobilisations, alors que celle-ci 
n’implique pas de sortie de fonds.
À l’opposé, il est important de prévoir 
les sorties de fonds nécessaires pour 
l’acquisition d’immobilisation, même si 
celles-ci ne sont pas des dépenses qui 
se retrouveront directement aux états 
financiers.
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Le budget parfait, ça existe ?

Bien sûr que non, personne n’est 
capable de prédire l’avenir avec 
précision. Par contre, lorsque l’exercice 
de la planification budgétaire est fait 
avec rigueur et que le gestionnaire 
connait bien son syndicat, il est possible 
de rencontrer le budget.



Séguin & Haché, CA s.e.n.c.r.l. www.seguinhache.com 30

Ce qui explique que les résultats réels 
diffèrent du budget

Excédent important
Des projets prévus n’ont pas 
été réalisés
Des entretiens préventifs 
n’ont pas été effectués
Une marge de sécurité 
déraisonnable a été 
budgétée
La qualité générale des 
services et des installations 
se dégrade

Insuffisance
Un budget non réaliste a été 
déposé
Dépenses extraordinaires 
encourues
Mauvaise gestion
Omission de prévoir des 
dépenses de nature 
« capitalisable » ou le 
remboursement du capital 
des emprunts
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Exemple – Budget standard
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Exemple – Budget avec utilisation du 
surplus de l’exercice précédent
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Exemple – Budget avec récupération 
du déficit de l’exercice précédent
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Exemple – Budget avec création d’un fond de réserve pour 
imprévus à partir de l’actif net et d’une contribution spéciale
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En espérant que vous y verrez plus clair !!!
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Questions ???
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