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« L’ administration de votre syndicat »

Comment faire un budget ?
Du point de vue d’un vérificateur
externe
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|mportance de |’ @ aboration 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

SYNDICAT DES COPROPRIETAIRES DU 22e COLLOQUE

RESULTATS
EXERCICE TERMINE LE 31 JUILLET 2010

Fonds

Fonds de Total Budget
d'administration prévoyance 2010 2010

PRODUITS

Contributions réguliéres 473 450 $ 51000% 524 450 $ 524450 %

Loyer - surintendant 16 200 - 16 200 16 200
Ventes - supports a vélo et cartes d'accés 2 040 - 2 040 2000
Revenus - deménagements 9 208 - 9 208 2 400
Intéréts - paiements retardataires 1123 - 1123 -
Revenus de placements 650 8 g18 9 468 500
Revenus - divers 19 166 - 19 166 2 000
521 837 59 818 581 655 547 550

CHARGES
Conciergerie (annexe A) 45 740 - 45 740 53 000
Energie (annexe B) 120 771 - 120771 85 000
Entretien et réparations (annexe C) 100 762 - 100 762 119 814
Lavage de vitres et extermination (annexe C 27 942 - 27 942 26 000
Assurances (annexe E) 41 757 - 41 757 49 000
Appartement du surintendant (annexe F) 21 404 - 21 404 23 036
Dépenses de bureau (annexe G) 6 925 - 6 925 8 200
Honoraires professionnels (annexe H) 26 349 - 26 349 10 500
Projets spéciaux 56 692 - 56 692 96 000
Intéréts et frais de banque 11 - 11 1 000
Imprevus 23 561 - 23 561 25 000
Virement au fonds de prévoyance - - - 51 000
471 914 - 471 914 547 550
RESULTAT NET 49923 % 59818 % 109741 % -
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L e budget, votre outil de mesure de la
performance....

Plus votre budget sera détaille, plus vos
états financiers le seront.

Regle générale: les états financiers
annuels sont généralement établis a
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
étre 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 deneigement
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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
Electricité
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Exemple — Honoraires professionnels

Verificateur (ou Expert comptable)
Non récurrent
Autres
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L a préparation du budget, un art !

L’élaboration du budget annuel requiert:

Une bonne connaissance des
opérations du syndicat

Une bonne connaissance des projets
Speciaux
Beaucoup de minutie

Chacune des rubriques de dépenses doit
étre réfléchie car le total affecte
directement le montant de contribution a
faire par les copropriétaires

Le budget devrait prévoir une marge de
sécurité
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L e budget, un éguation simple ...

Total des charges préevues
moins :
Total des produits divers
anticipés
donne :

Contribution totale
provenant des
copropriétaires
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pbong, ...

SYNDICAT DES COPROPRIETAIRES DU 22e COLLOQUE

RESULTATS
EXERCICE TERMINE LE 31 JUILLET 2010

Fonds

Fonds de Total Budget
d'administration prévoyance 2010 2010

PRODUITS

Contributions réguliéres 473450 % 51000 % 524 450 $ 524450 %

Loyer - surintendant 16 200 - 16 200 16 200
Ventes - supports a vélo et cartes d'accés 2040 - 2040 2 000
Revenus - déménagements 9 208 - 9 208 2 400
Intéréts - paiements retardataires 1123 - 1123 -
Revenus de placements 650 8 818 9 468 500
Revenus - divers 19 166 - 19 166 2 000
521 837 59 818 581 655 547 550

CHARGES
Conciergerie {annaxe A) 45 740 - 45 740 53 000
Energie (annexe B) 120 771 - 120 771 85 000
Entretien et réparations (annexe C) 100 762 - 100 762 119 814
Lavage de vitres et extermination (annexe C 27 942 - 27 942 26 000
Assurances (annexe E) 41 757 - 41 757 49 000
Appartement du surintendant (annexe F) 21 404 - 21 404 23 036
Dépenses de bureau (annexe G) 6 925 - 6 925 8 200
Honoraires professionnels (annexe H) 26 349 - 26 349 10 500
Projets spéciaux 56 692 - 56 692 96 000
Intéréts et frais de banque 11 - 11 1 000
Imprévus 23 561 - 23 561 25 000
Virement au fonds de prévoyance - - - 51 000
471 914 - 471 914 547 550
RESULTAT NET 49923 % 59818 % 109741 % -
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Comment faire un budget

A chacun son role

Gestionnaire

'][][]]111111

Copropriétaires Conseil d’administration
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Contribution totale des copropriétaires

Les contributions totales des
copropriéetaires correspondent a :

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 possedent
pas de marge de crédit
et n’ont pas non plus de
fonds de réserve pour
Imprevus.
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Saine gestion

Budget realiste

Charges prévues
+

Marge de securité
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Actifs nets positifs, les différentes
possibilités...

Conserver le solde a titre de solde de
fonds non affecté

Prevoir l'utilisation des surplus a méme
le budget de fonctionnement de I'année
suivante

Virer un montant au fonds de
prévoyance

Créer ou accroitre un fonds de
réserves pour imprévus
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Exemple — Utilisation des surplus
accumules

SYNDICAT DES COPROPRIETAIRES DU 22e COLLOQUE
RESULTATS
EXERCICE TERMINE LE 31 JUILLET 2010

Fonds
Fonds de Total Budget
d'administration prévoyance 2010 2010
PRODUITS

Contributions réguliéres 872818% 99999 % 972817% 972816%

Loyer - surintendant 16 200 - 16 200 16 200

Ventes - supports a vélo et cartes d'accés 2040 - 2040 2000

Revenus - déménagements 9208 - 9208 1900

Intéréts - paiements retardataires 1123 - 1123 -

Revenus de placements 650 8818 9 468 500

Utilisation du surplus de l'exercice précédent - - - 45 000

Revenus divers 19 166 - 19 166 2000

921 205 108 817 1030022 1040416
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Exemple — Renflouer le déficit de
|’ exercice précédent

SYNDICAT DES COPROPRIETAIRES DU 22e COLLOQUE
RESULTATS
EXERCICE TERMINE LE 31 JUILLET 2010

Fonds
Fonds de Total Budget
d'administration  prévoyance 2010 2010
CHARGES

Conciergerie (annexe A) 45740 - 45740 53000
Energie (annexe B) 120 771 - 120 771 85000
Entretien et réparations {(annexe C) 100 762 - 100 762 119 814
Lavage de vitres et extermination (annexe D) 27 942 - 27 942 26 000
Assurances (annexe E) 41 757 - 4 757 49000
Appartement du surintendant (annexe F) 21404 - 21404 23036
Dépenses de bureau (annexe G) 6925 - 6925 8200
Honaraires professionnels {annexe H) 26 49 - 26 349 10 500
Projets spéciaux 56 692 - 56 692 96 000
Intéréts et frais de hanque 11 - 11 1000
Imprévus 23 561 - 23 561 25000
Récupération du solde déficitaire de I'exercice précédent - - - 44 000
Virement au fonds de prévoyance - 51000

471914 471914 591550
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a constitution d’ un fonds de réserve
pour Imprevus

AVANTAGES INCONVENIENT

Limite les écarts Aucun
Importants d’un
exercice a l'autre

Permet de conserver as
le contrble des
sommes affectées

Permet d’éviter de
faire des cotisations
d’'urgence
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Que faites vous ?

Dans la forme actuelle de vos budgets
respectifs, comment vous preparez-
vous a faire face a une éventuelle
réclamation d’assurance advenant un
sinistre majeur ?
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NoOs constatations ...

Dépenses de salaires budgétées, ne
prévoient pas les augmentations prévus
aux contrats des employes

Dépenses de salaires budgétées, ne
prévoient pas les sommes a 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 controle en place
pour percevoir les « revenus divers ».

Afin d’étre equitable envers tous les
copropriéetaires d’un immeuble, il est
Important d’avoir des controles adequats
en place pour assurer la perception de
Ces revenus :

Interéts & penalités de retard
Location de salle

Frais de déménagement
Vente de cartes d’acces
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Nos constatations ... (suite)

Eviter I'utilisation de nom d’entreprise
méme si le nom peut apparaitre évident
guant a la nature de la dépense. Par
exemple Bell pourrait étre associé a :

Teéléphone
Cablodistribution
Service internet
Sans-fil
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L es erreurs a ne pas reproduire....

Trop souvent le budget de I'année
courante est un calque de celui de
I'anneée precédente.

On remargue parfois que le budget ne
prévoit que les dépenses d’interéts et
gu’il ne tient pas compte des
remboursements de capital sur les
emprunts.
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L es erreurs a ne pas reproduire
(suite...)

Certains budgets prévoient une
déepense d’amortissement sur les
Immobilisations, alors que celle-ci
n'‘implique pas de sortie de fonds.

A I'opposé, il est important de prévoir
les sorties de fonds nécessaires pour
I'acquisition d'immobilisation, méme si
celles-ci ne sont pas des dépenses qui
se retrouveront directement aux éetats
financiers.
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L e budget parfait, caexiste ?

Bien sdr que non, personne n’est
capable de predire I'avenir avec
précision. Par contre, lorsque I'exercice
de la planification budgétaire est fait
avec rigueur et que le gestionnaire
connait bien son syndicat, il est possible
de rencontrer le budget.
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Ce qui explique gue les resultats reels
different du budget

Excéedent important

Insuffisance

Des projets prévus n’ont pas Un budget non réaliste a été
éte realisés deposé

Des entretiens préventifs Dépenses extraordinaires
n'ont pas éteé effectues encourues

Une marge de securité
déraisonnable a été
budgétee

La qualité générale des

Mauvaise gestion

Omission de prévoir des
déepenses de nature
« capitalisable » ou le

services et des installations remboursement du capital

se dégrade

Séguin & Haché, CA s.e.n.c.r.l.
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Exemple — Budget standard

SYNDICAT DES COPROPRIETAIRES DU 22e COLLOQUE
RESULTATS
EXERCICE TERMINE LE 31 JUILLET 2010

Budget
2010
PRODUITS
Contributions réguliéres 524 450 $
Loyer - surintendant 16 200
Ventes - supports a vélo et cartes d'acceés 2 000
Revenus - déménagements 2 400
Intéréts - paiements retardataires -
Revenus de placements 500
Revenus - divers 2 000
547 550
CHARGES
Conciergerie (annexe A) 53 000
Energie (annexe B) 85 000
Entretien et réparations (annexe C) 119 814
Lavage de vitres et extermination (annexe D) 26 000
Assurances (annexe E) 49 000
Appartement du surintendant (annexe F) 23 036
Dépenses de bureau (annexe G) 8 200
Honoraires professionnels (annexe H) 10 500
Projets speciaux 96 000
Intéréts et frais de banque 1 000
Imprevus 25 000
Virement au fonds de prévoyance 51 000
547 550

RESULTAT NET -
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Exemple — Budget avec utilisation du
surplus de |’ exercice préecedent

SYNDICAT DES COPROPRIETAIRES DU 22e COLLOQUE
RESULTATS
EXERCICE TERMINE LE 31 JUILLET 2010

Budget
2010
PRODUITS
Contributions réguliéres 501 200 $
Utilisation du surplus de l'exercice précédent 23 250
Loyer - surintendant 16 200
Ventes - supports a veélo et cartes d'acces 2 000
Revenus - déménagements 2 400
Intéréts - paiements retardataires -
Revenus de placements 500
Revenus - divers 2 000
547 550
CHARGES
Conciergerie (annexe A) 53 000
Energie (annexe B) 85 000
Entretien et réparations (annexe C) 119 814
Lavage de vitres et extermination (annexe D) 26 000
Assurances (annexe E) 49 000
Appartement du surintendant (annexe F) 23 036
Depenses de bureau (annexe G) 8 200
Honoraires professionnels (annexe H) 10 500
Projets spé&ciaux 96 000
Interéts et frais de banque 1 000
Impréevus 25 000
Virement au fonds de prévoyance 51 000
547 550

RESULTAT NET -
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Exemple — Budget avec récupération
du déficit de |’ exercice precédent

SYNDICAT DES COPROPRIETAIRES DU 22e COLLOQUE
RESULTATS
EXERCICE TERMINE LE 31 JUILLET 2010

Budget
2010
PRODUITS
Contributions reguliéres 561 450 %
Loyver - surintendant 16 200
Ventes - supports a vélo et cartes d'acces 2 000
Revenus - démeénagements 2 400
Intéréts - paiements retardataires -
Revenus de placements 500
Revenus - divers 2 000
584 550
CHARGES
Conciergerie (annexe A) 53 000
Energie (annexe B) 85 000
Entretien et réparations (annexe C) 119 814
Lavage de vitres et exterrmination (annexe D) 26 000
Assurances (annexe E) 49 000
Appartement du surintendant (annexe F) 23 036
Deépenses de bureau (annexe G) 8 200
Honoraires professionnels (annexe H) 10 500
Projets spéciaux 96 000
Intéréts et frais de banque 1 000
Imprévus 25 000
Reécupération du deéficit de I'exercice préecedent 37 000
Virement au fonds de prévoyance 51 000
584 550

RESULTAT NET -

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



Exemple — Budget avec création d' un fond de réserve pour
Imprévus a partir de |’ actif net et d’ une contribution spéciale

SYNDICAT DES COPROPRIETAIRES DU 22e COLLOQUE
RESULTATS
EXERCICE TERMINE LE 31 JUILLET 2010

Budget
2010

PRODUITS

Contributions réguliéres 524 450 %

Contributions spéciales - réserve pour imprévus 50 000
Loyer - surintendant 16 200
Ventes - supports a velo et cartes d'acces 2 000
Revenus - démenagements 2400
Intéréts - paiements retardataires -
Revenus de placements 500
Utilisation du surplus de I'exercice précédent - réserve pour imprévus 50 000
Revenus - divers 2 000
647 550

CHARGES
Conciergerie (annexe A) 53 000
Energie (annexe B) 85 000
Entretien et réparations (annexe C) 119 814
Lavage de vitres et extermination (annexe D) 26 000
Assurances (annexe E) 49 000
Appartement du surintendant (annexe F) 23 036
Dépenses de bureau (annexe G) 8 200
Honoraires professionnels (annexe H) 10 500
Projets spéciaux 96 000
Intéréts et frais de bangue 1 000
Imprévus 25 000
Virement au fond de prévoyance 51 000
Virement au fond de réserve pour imprevus 100 000
647 550
RESULTAT NET -
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En espeérant que vous y verrez plus clair !!!
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Questions ?77?
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